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INTRODUCCION

Fl objetivo de esta investigacidén es proveer de un
instrumento metodoldgico vara la medicidn de los cambios en los pre

cios de la tierra de la ciudad de Buenos Jires.

Son suficientemente conocidas las imolicancias cue
han tenido histdricamente v poseen actualmente los diferentes ore--
cios de la tierra; dentro de.la ciudad de Buenos Air®s y del terri-
torio de la Reqidn Metrooolitana, sobre las condiciones de vida de
la noblacién. La localizacidn de la misma se realiza en funcidn del
Acceso a los precios de la tierra, viviendas individuales y colecti
vag donde el nrecio de la tierra estd incorporado al "costo" de di--
chas unidades. La llamada "segregacidn ecoldgica" estd directamente
ligada a los precios. .

Estos precios estdn definidos vor un mercado,_arti
culado al mercado de viviendas, con caracteristicas especificas sé—
min diferentes veriodos de la historia de la ciudad -entendida ésta
como el resultado de los procesos socio-politico-econdmicos que se
han desarrollado sobre un determinado medio natural. Fllos son la -
exnresién de la renta urbana, cateqoria tedrica caue exolica la es-
tructura de vrecios, seqin caracteristicas naturales y socio-econdmi

cas.

El informe cue aqui se vresenta consta de dos vpar-
tes: la primera, trata, de manera suscinta, el tema de la renta ur-
bana; en la segunda se exponen algunas consideraciones sobre el sis
tema de informacidén v el andlisis de los datos referidos a la ciu-
dad de Buenos Aires entre los meses de diciembre de 1985 y febrero

de 1986,
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PRESENTACION

Fl presente informe sintetiza los resul tados de la
investigacidn realizada entre los meses de abril - mayo de 1985 y -
febhrero - marzo de 198A. El obietivo de la misma es oroveer un ins-
trumento metodoldqgico nara la medicidn de los cambios en los orecios
de 1a tierra de la ciudad,como indicador de las modificaciones de -

la renta urbana. Z
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I.- LA TEORIA DE LA RENTA URBANA

Fl estudio de la teoria de la renta urbana ha sido
nreocunacidn de 10s economistas v cientificos sociales especialmen-
te a nmartir de los qgraves .problemas urbanos y la necesidad de inteé
nretar los mismos, con el fin de vrononer soluciones, suscitados por

1a rdnida expansidn urbana, desde la década del 50.

Sin embargo; el estudio de los mecanismos de la de-
finicion de ovrecios de la tierra, esvecialmente en el &mbito agrario,
datan de alrededor de dos siglos. Ya los fisidcratas analizaron los
mecanismos de generacidén v anroniacidn de nlusvalias. Para Hume, la
renta del suelo aparece como una forma oridinaria de la »lusvalia, y
el interés del cavmital es una forma secundaria. La existencia de la
renta se dehe a oue grandes sectores de la sociedad estdn excluidos
de la pnroniedad territorial y que pvor lo tanto, unos nocos terrate-
nientes se bhenefician con ello. Adam Smith, en su libro "“Acerca del
origqen de la rimeza de las naciones", avarecido en Inglaterra en --
1776, retoma la idea gelleral de los fisiocratas:; es el perfodé ante-
rior a la aparicidén de la gran industria y ovor lo tanto, la mayor --
narte de la nlusvalia es generada en el campo. Para Smith, la renta
no es mds que una varte del trabajo cue el obrero affade a las mate-
rias nrimas v entrega qgratiitamente al propietario de la tierra: no
es mAs cue una narte del trabajo sobrante que rinde por encima del -
tiemno necesario mara resarcir su salario. Aun no establece formas
esneciales de ganancia v renta del suelo en funcidn de la incorpora-

cidén del capital a la misma y/o de diferentes calidades.

David Ricardo, en su libro "Sobre los princivios de
economia politica v tributacidén", que aparece en el affo 1817 en Ingla_
terra, realiza una exnosicidn de la teoria de la renta. Sequn €1, la
renta es aquella varte del nroducto de la tierra aue se paga al pro-
nietario mor el uso de las fuerzas originales e indestructible del --
suelo. Fl pago de la renta se debe a que la tierra es un bien limita-

do v heterogéneo y en distinta situacidn resvecto a los mercados.



Las norciones de tierra cue poseen igual calidad, pagan renta se-
aqin su localizacion. La necesidad de cultiyar tierras veores a las

va cultivadas, determina el vago de una rehta a las tierras de mejor
calidad, va cue, seqin Ricardo, siempore se comienza a cultivar vor la

tierra de mejor calidad.

Quando se cultiva la tierra veor, el valor de cam-
bio del nroducto nuevo subird, pues se requiere mds trabajo pmara ob-
tenerlo. Lo cue requla el valor de cambio es la cantidad de trébajo
empleado necesariamente vara su oroduccidn por aauellos que lo produ
cen en las circunstancias mds desfavorables. Las ventajas del cultivo
en las tierras mds fértiles son transferidas al provietario de las -

mismas.

.

Ricardo analiza, asimismo, los efectos de las mejo-
ras en la aqricultura, como los abonos , la rotacidn de cultivos y el
nerfeccionamiento de 1a maquinaria. Asimisnoestudia las rentas de las
minas, nara las aue emoleo igual criterio cie en la nroduccidn agrico
la, es decir cue el valor -de los oroductos es el que fija la renta.
Para €1, el valor es igqual al nrecio de nroduccidn, no hay renta ab-

-

soluta; es decir que las tierras de peor calidad no pagan renta.

Esta teoria de la renta es muww importante pues ha —-

servido de base a una de las lineas del estudio de las rentas urbanas.

Posteriormente, Marx retoma la teoria de la renta, -
profundi zando los estudios de Ricardo; la principal diferencia con la
teoria de éste dltimo radica el cue vara Marx existen dos tipos funag
mentalmente diferentes de renta: la diferencia, como habia expuesto -
Ricardo, v la absoluta, aue devende de la existencia misma de la pro-
niedad de la tierra; es decir cue todos los provietarios se avropian
de renta, independientemente de la calidad de las mismas o su locali-
zacidén en relacidn a un mercado. Existe una sumatoria de rentas abso-
luta v diferenciales, a las cue se incorpora asimismo la renta monopé_

lica: por una situacidn de orivilegio frente a otros propietarios, en



términos medioambientales, por ejemnlo. Asimismo, distinque dos ti-
pos de renta diferencial. La renta diferencial I se genera por dife
rencias de fertil£dad vy situacidn; la renta diferencial II se gene-
ra por la diferencia de acceso al gapital y el crédito. Es efecto

de la distinta concentracién de capitales por unidad de superficie
cultivada en tierras de iguél o distinta fertilidad; se halla asocia

da directamente a la renta diferencial II.

Las teorias sobre la renta, tanto la ricardiana -
como la marxista, han sido la base de los desarrollos tedricos sobre

la teoria de la renta urbana.

Una serie de estudios surgen a partir de principios
de siqglo sohre la relacidn entre precios y localizacidn de activida-
des, pero ellos son descriptivos y no profundizan.en los aspectos expli
cativos de los mismos.

Son desarrollados, asimismo, una serie de modelos-
sobre las relaciones entre preeios del suelo v transporte, cque fina-
lizan con los modelos de iﬁteraccién esvacial, como los planteados -
por Lowry y Wingo en los afios “60 en los Estados Unidos de Norteaméi
rica. Fstos modelos, asi como los frenceses, de Granelle y otros, -
cMle vinculan los vrecios de la tierra.a las densidades residenciales
no utilizan la categoria renta vara exnlicar la existencia de la es-
tructura de orecios en la ciudad. Recién William Alonso, estudioso
norteamericano que en los afios '60, asimismo, analiza el comporta--
miento de las empresas y familias en la localizacidn urbana, toma --
como base tedrica la teoria ricardiana de la renta diferencial. La -
critica mayor que se le puede hacer a su teoria es que no anarece la
proniedad territorial como un elemento que genera renta-absoluta v
aue la existencia de provietarios de tierra determina que, con los
escasos controles cue ejerce el Estado sobre la proviedad individual
en nuestros paises, l1os mismos opueden definir sobre la mejor oportu-
nidad de ocupacidn o venta sobre la tierra cue poseen, genérando po-
sibilidades diferentes para los demandantes. Asi, la llamada "especu
lacidén inmobiliaria" no existe para Alonso; por otra parte, todas -

las familias tienen iguales ovort¥nidades para localizarse en las a_



reas urbanas v solo dependen de sus preferencias; la estructura
de clases vy las decisiones de los provietarios sobre sus tierras

no anarecen en sus analisis.

Desde otro marco concentual, y a partir de los
afios ‘70 se han desarrollado estudios sobre el mercado de tierras
urbano v la generacidn v anrovniacidn de rentas. Los mayores apor -
tes de los mismos se refieren a la interoretacidn de los precios
como resultado de la sumatoria de las distintas rentas que se ge_
neran: diferencial I , diferencial II, absoluta y monopdlica. A-
simismo, 1os trabajos mds importantes se vinculan con la discusidn
de la existencia misma de dichas categorias en 1o urbano, o si es
necesario agreqar otras, o desagregar las existentes, para expli-
car la comolejidad de situaciones aue se presentan en las grandes
ciudades actuales en relacidén a los orecios  de la tierra y, vor
tanto, cuales son las categorias de renta que dan lugar a dichos
orecios. Otro de los elementos en discusidn se refiere a la imoor _
tancia misma de la cateqoria renta en un momento de la hostoria -
donde los propietarios de la tierra y los capitalistas -sector £fi

o

nanciero no contranonen sus intereses sino que son, muchas veces,

los mismos.

Para el caso de la ciudad de Buenos Aires, se
nuede afirmar cue los tipos de renta que mds influencian la estruc
tura actual de nrecios, son la renta diferencial que proviene de
las distintas accesibilidades a los centros de empleos, estudio y
comoras, de los diferentes barrios de la ciudad; la renta diferen
cial definida por las politicas del Estado, Sean éstas normativas

el caso del Cédigo de Planeamiento, que modifica las vosibilida-
des constructivas en relacidn al anterior CSdigo de Edificacidn-
O inversiones directas- el caso de la construccién de la Autopis-
ta, por ejemplo; las rentas vinculadas a la oroniedad de la tierra
las nosibilidades me tienen los propietarios para retenerla, seqin
su insercidn econdmica, en general vy en particular, aquellos aque
poseen tierra en determinados ountos estratégicos de la ciudad,

renta monondlica .



TIp- LOS PRECIOS DE LA TIERRA EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES

II. 1. Acerca de la recoleccidn de informacidn;

Los orecios de la tierra en la ciudad han sido obje

to de estudio nor organismos de vlanificacidn de la ciudad - actual -

mente, el Consejo de Planificacidn Urbana- hacia el afio 1460, y en -

los primeros affios de la década del '70. En este Ultimo caso, se reali

z6 un andlisis de los vrecios vor barrios de la ciudad, y comoarativa_

mente a los nrecios del afio 1960, No se han realizado actualizaciones

de dicho estudio, v ni sicuiera se cuenta con la informacidn necesa-

ria para realizar un andlisis

amuellos.

comparativo entre los datos actuales y

Dada esta situacidn, se ha realizado un exhaustivo-

andlisis de fuentes de datos fuera de la Miunicivalidad de Buenos Aires,

con el fin de vrecisar las vosibilidades de realizar un estudio histd-

rico. La consulta al Devartamento Tasaciones del Banco Hipotecario Na

cional, a la Asociacidn de Tasadores y las organizaciones inmobiliarias

mas importantes de la ciudad, dieron resul tados negativos, ya que los

inicos datos histdricos, recogidos mor el Banco Hivotecario, son my -

escasos, solamente referidos a terrenos que el Banco tenia que tasar,

y mor lo tantn, noco reoresentativos del movimiento del mercado de —-—

tierras de la ciudad.

Ello did vor
andlisis nara 1985. Problemas
dio vor resultado cue ella se
1985 y febrero de 1986. Dicha

do neatonales v en automovil,

resultado la decisidén de realizar sdlo un
derivados de la recoleccidn de informacidn
efectuase entre los meses de diciembre de
recoleccidn se efectud a través de recorri

observando 1os anuncios de terrenos y diri

giendose a las empresas inmobiliarias respvectivas, o nroovietarios varti-

culares, con el fin de informarse sobre precios, dimensiones, propieta-

rios. Asimismo, se ha recolectado informacidn en las organizaciones inmo

biliarias actualmente funcionando en la ciudad (Som, Belco, etc.) y en



1as ndginas de anuncios del diario Qlarin, correspondientes a los

Aias -dueves v domingos.

‘Con la informacién recolectada de las diversas -
fuentes se construyeron.las planillas -aue se adjuntan-, La misma
se ha volcado en el plano de la capital, donde se ha dibujado asi-
mismo, la zonificacidén del CSdigo de Planeamiento, vara poder efec

tuar un andlisis entre las diferentes zonas y los orecios.
‘ e . 3 - - -,
II. 2.- Analisis de la informacion,

Como fue definido anteriormente, las dificul tades
. para medir las diferentes rentas son imoor tantes, y sélo se oueden
realizar aoroximaciones a vartir de los vrecios, y de los elemeltos
o varia hles aue los modifican. Para ello se tiene aue contar con
un marco referencial interoretativo del mercado. El funcionamiento
del mercado de tierras se halla intimamente vinculado al funciona-
miento del mercadq de viviendas, v, en menor medida a los submer ca
Ados de nredios destinados a la actividad comercial e industrial.
Asimismo, estd vinculado a las politicas publicas y al siétema eco-

ndmico--financiero en su conjunto.

Las politicas odblicas han tenido una enorme in-
fluencia en los Ultimos 10 afios, debido a la implementacidn del CS-
digo de Planeamiento, a la Ley de Locaciones urbanas, que han causa
do qgran cantidad de desalojos, a la erradicacidn de “villas miseria"
de la ciudad de Buenos Air®s, a la construccidn de plazas y parques

v al vlan de autovistas, . de la cual solo se ha. construido una de ellas.

La oolitica econdmica-financiera, interrelacionada
con las po&fticés pihlicas para la ciudad, han influenciado asimismo
el mercado. Las exnectativas de obtencidn de mayores beneficios orove
nientes del sector financiero en detrimento del sector inmobiliarid,
dio vor resultado un menor interés de los inversionistas por este mer
cado. La consecuencia de ello es la virtual varalizacidn del mercado
en muchos veriodos de los Wyl timos affos, y un descenso relativo de los

- precios, resvecto a afios anteriores y a 1os costos de la construccidn.



Desgraciadamente, la falta de datos, como se ha mencionado ante-
riormente, imnosihbhilita la realizacidn de un andlisis de 1la sit¥a
éién. Estas consideraciones son importanteé, para los estudios --
histdricos cue futuramente se vodrdn realizar a martir de la ﬁuegﬁ
ta en marcha de un sistema permanente de informacidn sobre los ore_

cios de la tierra.

Los datos recolectados -433 valores- informan so

bre los siquientes asvectos:

- Diferencias de cantidad de terrenos ofertados se-
min diferentes dreas de la ciudad; ello estd vevelando dreas adn -
noco consolidadas, dreas de renovacidn v dreas de interés para lo-
calizacidén de vivienda o comercios. Las dreas de mayores ofertas
snn las de Palermo, en especial la zona deﬁominada de Palermo Vie-

io, Mlmaaro, Parrue Centenario, Flores, Nufiez v Saavedra.

- Alqunos barrios voseen escasos datos, con los cua
les no se nuede realizar ningdn tioo de andlisis compmarativo con o
tras Areas. Tal el caso de la zona central, donde la ocunacidn es

muv alta v los lotes v viviendas a demoler son muy escasos.

- En toda la ciudad, los orecios recolectados, por
la variedad de fuentes y vocos datos de la misma fuente, vara un é
rea determinada, imnosibilitan relacionarlos con los equipamientos
existentes en el &rea en cuestidn: vlazas, escuelas, hosvitales, etc.
Fl andlisis resvecto a la variacidn de los orecios en funcidn de -
las diferentes zonificaciones del Cédigo de Planeamie‘‘to se torna,

asimismo, muy deficitario.

- SAlo puede realizarse un andlisis vor grandes &reas
v las diferencias de nrecios entre ellas. Al respecto, se nuede sub

ravar 1o siquiente:

— F1 centro, tal como era vrevisible, posee los valo

res mas altos: llega a A 1725 el m2., vara el caso de un terreno, y



.y una media avproximada de & 1000 el m2. La zona de Belgrano es la
aue sequnda, en relacidn a los valores mas altos, ya que sobre la
Avda. Cabildo los valores oscilan entre 600 y 700 & el m2. En la
Recoleta, asimismo, se registran valores de A 600 el metro cuadra_
do. Fs de destacar aVe los valores altos de Belgradé solo se en-
cuentran sobre Cabhildo, dado cque en las calles interiores los va-
lores oscilan entre 100 v 200 & el m2., similar a algqunas dareas
de Nufiez, Saavedra v Caballito (en las dreas centrales de estas
zonas'. Asimismo, en algunas areas de Devoto se llega a & 200 el
m2. Pero la mayoria de los valores de Caballito, Saavedra, Coghlan
se encuentran alrgdedor del valor mds bajo & 100 el m2, Las zonas
mie siquen a continuacidn, son Caballito Sur y Parque Chacabuco,
con valores de entre A-80 y 140 /m2, La zona de Constitucidn posee
valores entre A $0 v60 /m2, Floresta y Parcque Avellaneda eltre A
50 v 150/m2. salvo en les distritos comerciales que llega a 200 &
m2. En Barracas se registran valores entre & 50 y 70 /m2. con ex-
cencidn de alqunos lotes que llegan a valores de & 100 /m2. En
Chacarita y Villa Ortuzar, los valores son asimismo, bajos: entre
#40 y 70/m2. La 7zona de la Capital con valores mds bajos se regis
tra en la comnrendida entre Villa Luro, Villa Lugano y Soldag},
donde los valores oscilan efitre & 30 v 80 /m2., con excepcidn de
alqunos terrenos localizados en dreas comerciales, que llegan a
alrededor de A& 200/m2, Palermo v Colegiales, con valores aue osci-
lan entre 70 y 180 & /m2.

- La mayoria de los lotes poseen entre 300 y 500 -
metros cuadrados; escasamente se registran lotes de $00/1000 m2;
excencionalmente, se ha observado un lote de 1400 m2. Asimismo,
se registran nocos lotes de menos de 300 m2. -se han observado

alaqunos de 210 v 180 m2.

- Reswecto a la cantidad de lotes ofertados en re-
lacidén a la zonificacidn seqin el Cédigo de Planeamiento, desgra-
ciadamente no se nuede afirmar cue exista una correlacidn entre
ellos, dado el escaso nimero de casos registrados en muchas de las

ZONas.
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- El andlisis de los agentes da cuenta que, de los
233 casos en los cuales se ha registrado el nombre de los comercig
1izadores, el nimero de agentes es de 199; es decir que en solo 34
casos los nombres de los agentes avarecen mas de una vez. Veinte a
gentes realizan mas de una oferta y solo uno realiza seis. Ello da
como conclusidén cue existe una escasa concentracidén en la comercia
lizacidn de terrenos en la Cavital. Las inmobiliarias registradas,
asimismo, no son las mds imnortantes de Buelflos Aires -aparentemen-
te éstas solo estdn comercializando viviendas, tanto individuales
como colectivas sino son empresas medias y chicas, que actdan es-

vecialmente en barrios determinados.ude la Canital.
II. 3.~ Consideraciones acerca de la continuidad de la investigacidn.

Un sistema de informacidn permane!‘te sobre el mer
cado de tierras de la ciudad de Buenos Aires, es imorescindihle para

las tareas referidas a la vlanificacidn de la misma.

Fl andlisis de la modificacidn de los vrecios,
asi como de los agentes que intervienen en la comercializacidn, el
nimero de ofertas mor areas de la ciudad, asi como para los dife-
rentes meses del afio, son importantes instrumentos de apoyo vara
la definicidn de las politicas urbanas, asi como para el andlisis

"ex post" a la implementacidn de las mismas.

La implementacidn de las politicas en los ultimos
affos, en esnecial a partir de 1977, dieron vor resultado grandes mo
dificaciones el el mercado de tierras y viviendas, vero, desgracia-
damente, debido a la falta de informacidn sobre la evolucidén del -
mismo, antes, durante y posteriormente a su implantacidn, es impo-

sible realizar un andlisis especifico.

Se esmera que a vartir de la existencia de un sis_
tema de informacidn sea posible la realizacidn de este tipo de estu-
dios, asi como los referidos a los efectos en los cambios de uso del
suelo, de los indices de ocupacidén de la modificacidn del sistema de

transvorte, por ejemplo, sobre la estructura de vrecios.

10



Fl andlisis de los agentes vermitiria conocer si
los mismos actdan en otros dmbitos econdmicos o en otros submerca-
dos de tierra v v{wienda -0 en ambos- y vor lo tanto, como se sen-
tirifan afectados vor un cambio en la volitica normativa del munici
nio o en las woliticas de intervenciones directas mantenidas por el
municinio v nor los diferentes organismos que actuan dentro de es-

ta jurisdicciodn administrativa.

Para comenzar la realizacidn de un sistema de in
formacién sobre los nrecios de la tierra en la Capital, seria im-
nor tante recolectar la misma en los meses donde el mercado estd -
tradicinalmente mds activo -indevendientemente de factores coyuntu
rales - cue son los de abril a octubre. Podria elegirse dos meses
del afio, por ejemplo abril y setiembre, vara efectivizar la reco-
leccidn. La misma se realizaria a través de un pedido formal de in
formacidn a las immobiliarias barriales que se consideren mds im-
mwortantes, a través de la Direccidn de Estadistica de la Minicipali_
dad, conjuntamente con la recoleccidn a través de los anuncios de
los diarios esnecialmente Clarfn, de los dias jueves y domingos de
los meses resnectivos. En todos los casos, los nrecios se registra-
ran nor metro cuadrado de terreno v en ddlares, para ser mas facil
su comnaracidn a lo larqo del veriodo cque se quiera analizar. Asi-
mismo, se recolectara el nombre de los agentes, la direccidn y el

tamafio de los lotes.

NOTA: En la Direccidén de Estadistica y Censos se encuentran pata

consulta de los interesados los planos de:

- Costo y Localizacidén de cada uno de los terrenos detecta
dos.

- Valuacidn de la tierra por zonas.

correspondientes ambos al presente trabajo.
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PRECIO DE LOS TERRENOS EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES POR DISTRITO

ESCOLnR v 1995| =

DISTRITO TERRENOS TERRENOS PRECIO/ M2.
ESCOLAR DETECTADOS C/DATOS minimo  mdximo
I 19 17 2107 a1725
IT 34 25 42 371
ITI 25 22 54 314
v 10 5 36 368
v 12 - 24 36 217
VI 27 19 56 242
VII 24 25 a8 216
VITI 33 28 ' 54 368
IX | 55 46 66 265
X 55 3 57 387
XT 24 24 55 15
XTI 24 . 20 53 200
XITI 14 14 24 277
XIV 30 28 46 178
XV 20 18 a9 286
XVI 13 y 64 212
XVIT 25 24 70 281
XITI 24 20 a2 252
XIX 17 L2 31 149
XX 13 13 38 153

FUENTE: Direccién de Estadistica vy Censos, Relevamiento Especial.
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