
mpiumetto@yahoo.com.ar 

El catastro que nos demandan 
(… nos estamos perdiendo de algo?) 

La Plata, 7 de mayo de 2015 

Mario Piumetto 
 

Centro de Estudios Territoriales, UNC 

 



mpiumetto@yahoo.com.ar 

El Catastro que nos demandan… 

Agenda 

• Presentación, expectativas. 

• Palabras claves: catastro multifinalitario, 
geoinformación, plusvalías, desafíos para el 
catastro, formación del agrimensor. 

• Estructura: 
1. Fotos de la realidad para reflexionar. 
2. Experiencias para conocer. 
3. Debate para actuar. 

13/05/2015 
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El Catastro que nos demandan… 

El catastro 
que 

ofrecemos 

El catastro 
que nos 

demandan 

d
? 

Si la distancia es significativa… esa 
demanda insatisfecha está 

encontrando respuesta en otro lado 
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El Catastro que nos demandan… 

Nuestro 
concepto 

de catastro 

Qué es 
catastro 
hoy y a 
futuro? 

Si la diferencia es grande… los agrimensores iremos 
perdiendo espacios en el catastro/manejo del 

territorio (con la formación y competencias actuales) 

d
? 
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Algunas fotos de la realidad 

¿Nos estamos perdiendo de algo? 

13/05/2015 
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1. Catastro y políticas 
catastrales 
Vs. Catastro y 
políticas territoriales 

- Vacíos urbanos. 
- Usurpaciones. 
- Dificultad de acceso 
al suelo y la vivienda. 
- Catastro para el 
catastro Vs. Catastro 
para todos. 
- … 
 

13/05/2015 
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2. Catastro de tierra 
privada y que tributa 
Vs. Gestión de la 
tierra para políticas 
públicas 

- Conocimiento y protección  
de la tierra pública. 

- Continuo territorial / 
información territorial para 
políticas públicas. 

- Iniciativas de bancos de 
tierra. 

- … 

 
13/05/2015 
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3. Registración de la 
propiedad formal 
Vs. inclusión de la 
informalidad … 

- Incorporación de la 
informalidad y propiedades 
en trámite. 

- Concepto y definición de 
catastro (el catastro en otros 
países y el catastro en 
Argentina). 

- Registro Provincial de Villas 
y Asentamientos (Ley 
14.449, Bs. As.). 

-… 

 13/05/2015 
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Resultados 2011: en 3 principales regiones y 
aglomerados del país (La Plata, provincia de 

Córdoba y Gran Buenos Aires) se registraron 
563.250 familias en asentamientos informales. 

Ellas y sus viviendas… figuran en los catastros? 

Recomendaciones II Congreso Nacional de Catastro 
 

4. Que los catastros representen y describan los objetos territoriales tal como lo propone la ley 
nacional N° 26.209, con el fin de construir un catastro inmobiliario completo y continúo.  
 

10. Que los catastros incorporen a la cartografía catastral la informalidad urbana, sea esta 
expresada en edificios o en ocupación de suelo, de manera que se tenga el continuo territorial.  
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El Catastro que nos demandan… 

13/05/2015 

Club Náutico, Embalse, Córdoba 
Más de 300 viviendas de alta categoría 
en tierras de la Nación. 
 
Algo para informar? 
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Modelo de Datos con: 
- Parcelas 
- Parcelas provisorias 
- Posesiones con plano 
… 
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4. BBDDs para el 
Catastro Vs. BBDDs 
para la gestión del 
territorio 

- Nuevos datos. 

- Modelados y registrados 
para otros fines (no sólo 
catastrales). 

- Nuevos usuarios. 

- Nuevas formas de 
acceso. 

- … 

 

13/05/2015 



mpiumetto@yahoo.com.ar 
13/05/2015 

“… 
 
La disponibilidad de datos básicos 
estimulará aplicaciones, que incrementará 
cada vez más el trabajo con dispositivos 
inteligentes. Esta es un área virgen para los 
desarrolladores y con Google en el juego, 
hay margen para muchas más aplicaciones. 
 
En el mundo en desarrollo, la IoT podría 
convertirse en un elemento de cambio, que 
proporcione conjuntos de datos básicos, 
como por ejemplo los registros de tierra. 
 
La creación de dichos datos es otra 
oportunidad para la industria geoespacial, 
porque la disponibilidad de información 
sobre registros de tierras confiable y 
actualizada es un gran problema en la 
mayoría de los países en desarrollo. 
 
…” 

Nro. Marzo 2015 
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Modelo completo de datos catastrales 

OTLs Propuesta LDTM 
(ISO 19152) 

Tierra pública 

Servidumbres, 
restricciones 

Catastro 3D 

STDM - 
Informalidad 

Valor del suelo 

Domicilios 

Cartografía 
topográfica 

Contenidos y orientaciones para el desarrollo de los modelos de datos en los catastros 
en América Latina, incluyendo derechos formales y situaciones reales del territorio 

“El rol del catastro en la nueva administración territorial de América Latina”, Piumetto y Erba, 
8va. FIG Regional Conference, Uruguay, 2012 

http://www.fig.net/pub/uruguay/papers/ts07c/TS07C_piumetto_erba_6415.pdf 

http://www.fig.net/pub/uruguay/papers/ts07c/TS07C_piumetto_erba_6415.pdf
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Tipo de catastro / 
Estadios 

Manejo de datos e 
información 

Control de 
quién accede 

Control de para 
qué accede 

Modalidad y 
volumen de uso 

Condiciones de 
acceso 

Tradicional, 
analógico 

Datos analógicos, consulta 
física y  personal SI SI Uno a uno 

(secuencial) 
Restringido y 

pago 

Cartografía digital 
Datos digitales (CAD o 
GIS), consulta física y 

personal 
SI SI 

Simultáneo 
(muchos 
usuarios) 

Restringido y 
pago 

SIT 
Datos digitales (GIS), 
consulta vía web  a 
usuarios habilitados 

SI, pero más 
orientado a 
grupos de 
usuarios 

SI, pero más 
orientado a 
grupos de 
usuarios 

Incorp. usuarios 
externos 

(aumento de 
uso) 

Restringido y 
tendencia a 

gratuito 

Catastro como 
parte de las IDEs 

Datos digitales (GIS), 
servicios de información 

(WMS por ejemplo) 
NO 

SI, pero a nivel 
general (para 

consulta por ej.) 

Masivo, usuarios 
y aplicaciones Libre y gratuito 

Catastro como 
parte de la sociedad 
de la información 

Datos abiertos (no 
necesariamente todos) NO NO Universal 

Licencia abierta 
(copyleft) para 
ciertos datos 

Cambios en las formas de acceso y control del uso de los datos, según la evolución de las plataformas 
de administración de la información territorial  y el rol del catastro. 

Formas de acceso, actuales y tendencias futuras 
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5. Valuación fiscal Vs. 
Conocimiento del 
Mercado de Suelo 

- Base para el inmobiliario Vs. 
base para la gestión de 
políticas de suelo. 

- Valuaciones obsoletas que no 
reflejan el valor de mercado. 

-Metodologías obsoletas… 
(econometría, estadística 
inferencial, geoestadística, …). 

- Captación de plusvalías por el 
catastro? 

- … 

 
13/05/2015 

AGIP (rentas), CABA 

Planeamiento, 
CABA 
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Estamos más enfocados en la actualización de mejoras 
(dato físico) que en conocer el mercado de suelo 
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Recomendaciones II Congreso Nacional de Catastro 
 

8. Que se estudien nuevos métodos de valoración masiva, no solo con fines fiscales, bajo 
modelos econométricos y geoestadísticos, y que los mapas de valores representen una relación 
clara con el mercado inmobiliario, propicie la implementación de políticas tributarias más 
equitativas, promueva un financiamiento local, regional estable; brinde información para 
expropiaciones, etc.  
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Base de valores, para contribución por mejoras, 
captura de plusvalías, entre otros instrumentos 
urbanísticos y de financiamiento 
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6. Mensuras y 
Declaración de mejoras 
Vs. Actualización 
integral y continua 

- Nuevos datos y dinamismo 
del territorio… exigen 
nuevos métodos y políticas. 

- Crowdsourcing / VGI. 

- Observatorios de valores. 

- IDEs y open data. 

- Acciones sistémicas y 
continuas. 

-… 
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Iniciativa  académica Mapa Colaborativo de Valores del Suelo - LAC 
http://editor.giscloud.com/map/337619/valores-del-suelo---lac 
http://www.slideshare.net/slideshow/embed_code/45426602 

http://editor.giscloud.com/map/337619/valores-del-suelo---lac
http://editor.giscloud.com/map/337619/valores-del-suelo---lac
http://www.slideshare.net/slideshow/embed_code/45426602
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7. Agrimensores 
dentro o fuera del 
Catastro 
(Multifinalitario)? 

- Nuevas demandas, 
nuevas competencias. 
- Agrimensores Vs. 
equipos 
multidisciplinarios 
- Actores o 
espectadores? 
- … 

13/05/2015 
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Muy buena publicación… Y los 
agrimensores? 
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… hacia un Catastro Multifinalitario 

Experiencias y lecciones aprendidas en 
la gestión del catastro municipal de 

Córdoba 2005 – 2011 

13/05/2015 
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El Catastro que nos demandan… 

Mayor información en… 

13/05/2015 

Nota en Revista Territorio: http://www.agrimensuramza.com.ar/files/data/pdf/RevTerritorio02.pdf 
Artículo en ArcNews: http://www.esri.com/news/arcnews/spring12articles/city-of-cordoba-argentina-modernizes-its-land-registry-administration.html 
Película del revalúo: http://lac.leo.lincolninst.edu/course/view.php?id=155 

http://www.agrimensuramza.com.ar/files/data/pdf/RevTerritorio02.pdf
http://www.esri.com/news/arcnews/spring12articles/city-of-cordoba-argentina-modernizes-its-land-registry-administration.html
http://lac.leo.lincolninst.edu/course/view.php?id=155
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El Catastro que nos demandan… 

Córdoba Ciudad, fines de 2011 
• 1,3 millones de habitantes 
• Ejido: 576 km2 (24 km x 24 km) 
• 488.000 inmuebles 
• Aprox. 40.000 parcelas urbanizadas sin 

regularizar (8%) 
• Sup. construida: 69.000.000 m² 
• 90% edificados 
• Facturación predial 2011 (anual): $ 

513.000.000 (US$ 122 millones) 
• Gestión de cobro tradicional: 70% (85% 

en los 3 primeros años) 
• Representa 27% de los ingresos propios 
• Presupuesto municipal 2011: $ 

3.000.000.000 (US$ 715 millones) 
• Misiones y funciones: similares al 

Catastro Provincial. 
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1. Modernización de la administración 
de la información territorial 

2006-2008, 2008-2010 
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El Catastro que nos demandan… 

Estado de la documentación cartográfica 
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El Catastro que nos demandan… 

Modelo lógico de datos territoriales 

Territorio 

Modelo de datos : integrador, útil y sustentable 

21/04/2014 
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El Catastro que nos demandan… 

Incorporación del concepto de OTs 

Parcelas territoriales 
(urbanas / rurales, privadas 

y públicas) 

Posesiones 
Informalidad 

Parcelas con régimen 
especial de 

condominio (PH) 

Restricciones, 
servidumbres 

administrativas, 
expropiaciones 
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El Catastro que nos demandan… 

La nueva BD Territorial 

Geodatabase en ArcGIS Server 
10 (ArcSDE) de ESRI, sobre SQL 
Server de Microsoft 

Se registran objetos territoriales y objetos 
territoriales legales : 

- Calles públicas y su dimensión 
- Espacios verdes de dominio público 
- Parcelas 
- Límites parcelarios y medidas 
- Posesiones 
- Títulos superpuestos 
- Expropiaciones 
- Divisiones no aprobadas (situaciones 
informales y en trámite) 
- Servidumbres administrativas (en proyecto) 
- Divisiones administrativas y jurisdiccionales 
Otras 
- Valores de la tierra (por cuadra) 
- Ortoimágenes (2005, 2007, 2009, 2012) 
- Etc. 
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El Catastro que nos demandan… 

Los nuevos productos cartográficos 
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El Catastro que nos demandan… 

El acceso digital a la información 

 
Base de Datos 
Territorial 
 

Entorno de mantenimiento 
catastral (plataforma ArcGIS) 

Entorno de 
consulta masiva 
(plataforma web) 

Entorno de consulta especializada 
(plataforma web) 

Entorno AutoCAD 



mpiumetto@yahoo.com.ar 

El Catastro que nos demandan… 

eMAP (catastro on line) 
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El Catastro que nos demandan… 

Resultados y logros principales 
Técnicos 
1. BD Territorial única (varias etapas). 
2. Todos los procesos sobre la misma base. 
3. Se discontinuaron los procesos manuales. 

Institucionales 
1. Se cambió completamente la manera de administrar la 

información territorial. 
2. Relación costo beneficios (presupuesto: US$250.000). 
3. Desarrollo de capacidades. 
4. Nuevas demandas, roles y proyectos. 
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2. Revalúo inmobiliario y reforma 
fiscal del inmobiliario 

2008 - 2009 
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El Catastro que nos demandan… 

Administración de la información de 
valores del suelo hasta 2008 
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El Catastro que nos demandan… 

Desactualización de los valores del suelo 
Valores unitarios: 1984 

2008 ($ 300 el m2) 1995 1989 ($ 1 el m2) 
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El Catastro que nos demandan… 

Tasa Inmueble Vs. Ingresos Propios 

31/12/1993 31/12/1994 31/12/1995 31/12/1996 31/12/1997 31/12/1998 31/12/1999 31/12/2000 31/12/2001 31/12/2002 31/12/2003 31/12/2004 31/12/2005 31/12/2006 31/12/2007
RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS RECURSOS 

ESTIMADOS
TOTAL DE 
INMUEBLES 76.473.850 93.207.803 87.680.629 85.989.339 86.923.968 88.857.222 88.558.768 93.030.591 73.575.917 90.000.844 88.569.558 93.258.059 94.189.124 109.503.803 105.646.473

% Inmuebles /  
Ingresos 32% 34% 37% 35% 33% 33% 37% 38% 36% 40% 35% 32% 27% 25% 22%

CONCEPTO

0%

5%

10%

15%
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El Catastro que nos demandan… 

--- 1993 2006 Aumento 2008 (proyec.) Aumento 

Servicio de 
higiene 
urbana 

$ 25.283.977 $ 72.101.997 285 % $ 190.000.000 750 % 

Total 
Inmuebles $ 76.473.850 $ 109.503.803 145 % $ 120.000.000 157 % 

Relación 33 % 66 % --- (-) 63 % --- 

Tasa Inmueble Vs. Servicio de 
Higiene Urbana 
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El Catastro que nos demandan… 

Inequidades por Mínimos Tributarios 

Estadística realizada sobre parcelas edificadas (aproximadamente 90% del total de cuentas). Se 
excluyeron parcelas baldías y eximidas. 

Rango por 
valuación Ctas. % Ctas. % Cuentas 

en Mínimo 
Cuentas en 

Mínimo 
Tasa Anual 
en Mínimo 

Valuación en 
Mínimo 

Rel. Fact./ 
Valuac. 

$ 5.000 26.032 7,21 100,00% 26.032 $ 3.081.773 $ 45.948.899 0,0671 

10.000 19.238 5,33 97,18% 18.696 2.074.596 139.962.925 0,0148 

20.000 54.281 15,03 99,31% 53.908 8.591.800 835.040.667 0,0103 

30.000 76.982 21,31 97,56% 75.102 12.520.538 1.878.413.488 0,0067 

40.000 59.366 16,43 64,58% 38.339 6.344.593 1.313.743.156 0,0048 

50.000 41.891 11,6 46,92% 19.656 3.512.302 872.086.227 0,0040 

75.000 45.617 12,63 7,76% 3.538 624.433 181.773.055 0,0034 

100.000 15.000 4,15 0   

125.000 7.404 2,05 0   

150.000 4.671 1,29 0   

> a 150.000 10.778 2,98 0   

Totales 361.260 100,01 65,13% 235.271 36.750.035 5.266.968.417   
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El Catastro que nos demandan… 

Objetivos 

• Aumentar al menos un 100% los ingresos reales 
por inmobiliario para el 2009. 

• Obtener valuaciones reales de todos los 
inmuebles de la ciudad (462.000 - 2008). 

• Repensar el esquema fiscal, acompañando las 
nuevas valuaciones y eliminando las regresividades 
presentes. 
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El Catastro que nos demandan… 

Decisión política. 
Planificación 

(marzo y abril/08) 

Preparación. 
Gestión de los 

recursos 
(mayo/08) 

Ejecución de los 
trabajos. 

Supervisión 
(junio a nov/08) 

Elaboración de productos. 
Simulaciones tributarias 

(nov/09) 

Difusión pública. 
Aprobación legislativa 

(dic/09) 

Aplicación 
(ene/09) 

Implementación. Atención 
de reclamos, ajustes 

(hasta julio/09) 

REVALUO 

REFORMA 
FISCAL 

Etapas del trabajo 
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El Catastro que nos demandan… 

Principales definiciones metodológicas 

• Valor del suelo por comparación. 

• Utilización de GIS para el análisis y 
procesamiento masivo de los datos 
(geoestadística). 

• Sin ZH (zonas homogéneas). 

• Valor de las mejoras por reposición. 
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El Catastro que nos demandan… 

Muestras relevadas del mercado, llevadas a 
valores unitarios homogeneizados 

Resultado de un proceso geoestadístico, 
obteniendo una superficie continua 

(surface) de valores para toda la ciudad 

Proceso general de determinación del valor del suelo 
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El Catastro que nos demandan… 

Nuevas cartas de valores 
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El Catastro que nos demandan… 

Matriz Resumen de Resultados Positivos 

Se hizo en 7 
meses 

113% de aumento 
en la facturación 

Menos del 1% 
de reclamos 

Sin presupuesto Se recuperó la 
equidad 

Se mantuvo el 
nivel de pago 
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El Catastro que nos demandan… 

Crecimiento del predial en Córdoba 
entre 2008 y 2011, sólo por acción del 

catastro 
-------------------------------------------- 

$ 513 millones = US$ 122 millones 
En 3 años: 315% 0 
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Porcentaje de Participación del Predial con respecto a Ingresos Propios 

26/05/2014 



mpiumetto@yahoo.com.ar 

3. Instrumentos de gestión y 
financiamiento urbano 

Trabajando juntos con Desarrollo Urbano 
2009 - 2011 
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El Catastro que nos demandan… 

Extrafiscalidad del revalúo y la reforma fiscal: 
tendencia paulatina a mejor uso del suelo 

• Caso del ex Batallón 141 
(centro de la ciudad). 
•  Superficie: 19 ha. 
•  Valuación: 26 MM dól. 
•  Inmobiliario: 585.000 
dól/año. 
•  Alícuota: 2,25% 
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El Catastro que nos demandan… 

Plusvalías. Captura y movilización. 

13/05/2015 

• Concepto y hechos 
generadores. 

• Importancia de la 
“movilización”. 

• Importancia de la 
“articulación con un plan 
urbano”. 

• Vías de captura 
(instrumentos). 
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El Catastro que nos demandan… 

Recuperación de plusvalías vía el Inmobiliario 
Correlación de reclamos recibidos y valor de la tierra – 2009 
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El Catastro que nos demandan… 

Captación de plusvalías por cambio de normas 

Cálculo en virtud de Ord. 11.272 y decreto reglamentario 
(4.355/09). 

 
¨ Se “crea suelo” (suelo virtual). 

¨ Fórmula usada en Córdoba: 50% 
(VTvirtual – VTactual) 

¨ En San Paulo, le adicionan un factor de 
“planeamiento” (0,5 a 1,4) y un factor 
de interés social (0 a 1). 

¨ Pueden seguirse otros métodos, como 
el residual por ejemplo. 
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El Catastro que nos demandan… 

Concertación Público-Privada (inicio del trámite en 2011, aprobada en 2014). 
Aumento de edificabilidad: de 49.500m2 a 116.000 m2, más adquisición de 
suelo público (calle central). 
Plusvalía = $ 8,3 millones (US$ 2 millones, valor año 2011). 
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El Catastro que nos demandan… 

Recuperación de plusvalías en ciudad de 
Córdoba – Sumario de actuaciones 

• Años 2010 – 2011. 

• 72 casos (entre aprobados y en trámite): 
cambio de tamaño de lote, mayor 
edificabilidad, redistribución de la 
edificabilidad en altura, cambio de rural a 
urbano, más unidades de vivienda. 

• Ingresos $ 48 millones. 

• Determinaciones realizadas por Catastro, 
usando las nuevas cartas de valores. 

• No hubo clara articulación con un plan 
urbano. 
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El Catastro que nos demandan… 

Transferencias de 
derechos de 
edificación. 

Para preservación de 
inmuebles 
históricos, etc. 
(Ordenanza 11.202 
de Patrimonio). 
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El Catastro que nos demandan… 

Transferencias de derechos de 
edificación para 
financiamiento de 
infraestructura vial. 

Proyecto de ordenanza en 2010 
(DPU). 

Imágenes de Néia Uzon, 
Porto Alegre, Brasil 
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El Catastro que nos demandan… 

Plusvalías 1.0  >>>>>>  Plusvalías 2.0 

• No usar para autorizar. 
• No usar como respuesta a 

un requerimiento. 
 

• Se busca compartir el 
beneficio permitido. 

• Queda en la zona de 
proyecto. 

• Beneficios individuales. 

• Usar para desarrollar. 
• Usar como política 

pública activa, y en el 
marco de un plan urbano. 

• Se busca capturar la 
valorización generada. 

• Se moviliza. 
 

• Beneficios colectivos. 

13/05/2015 
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El Catastro que nos demandan… 

Algunas reflexiones de la experiencia 

• La actualización de las valuaciones fue clave y abrió la 
puerta a todo lo que vino (para ello, fue clave también la 
conformación de un SIT y una GDB integral). 

• La participación del Departamento Valuaciones de Catastro 
posibilitó concentrar y potenciar el konw how en 
valuaciones. Y evitar diferencias con otra área que participara 
y mayor transparencia al proceso. 

• El Catastro comenzó a ser parte de la gestión de las políticas 
de suelo (jerarquización del organismo, nuevas competencias, 
nuevas oportunidades de desarrollo institucional). 
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Reflexiones finales 

Para INSPIRARSE y CRECER… 
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El Catastro que nos demandan… 

El catastro 
que 

ofrecemos 

El catastro 
que nos 

demandan 

• Perfil de agencia de información territorial. 
• Catastro Multifinalitario, catastro para todos. 

• Involucrado con el desarrollo económico, 
ambiente, problemas sociales, gestión urbana. 

• IT / datos públicos. 
• Spatially Enabled Society … 

d =  

importante 
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El Catastro que nos demandan… 

Reflexiones para la profesión 
• Agrimensor 2.0 (ref. charla de Martin Wubbe , Kadaster, Córdoba). 

• Énfasis de los programas actuales  (re. Declaración de Aguascalientes, FIG). 

• Actualización de los planes de estudio (… es esencial que la curricula refleje 
qué estará sucediendo mañana, Ryttersgaard, 1999, Denmark, Cadastre – 
ver también nota de GIM, abril 2015). 

• DPC. 

• Extensión, investigación. 

• Formación técnica (ocupar espacios). Caso DSC. 

• Formación de posgrado y especializaciones (quedar fuera de puestos 
claves). 

• Liderar la construcción de la visión (caso de Daniel Steudler, Catastro Suizo). 
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El Catastro que nos demandan… 
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El catastro que nos demandan 
(… nos estamos perdiendo de algo?) 

GRACIAS! 
Mario Piumetto, CET/UNC 
mpiumetto@yahoo.com.ar 
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