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RESUMEN EJECUTIVO




En el relevamiento efectuado el mes de septiembre de 2014, se registraron 7.027 terrenos
ofertados ubicados en distintos puntos de la Regién Metropolitana de Buenos Aires. De
ellos, 1.768 corresponde a Capital Federal, 3.034 a la zona Norte, 1.044 a la zona Oeste y
1.180 a la zona Sur de la Region Metropolitana.

El precio promedio del metro cuadrado (m>) para toda la Regién Metropolitana, sin to-
mar en cuenta los countries o barrios cerrados, ni los lotes en venta de la Ciudad, alcanza
los USS 265,5. El desagregado en los componentes de este valor muestra una importante
disparidad segln los datos considerados. Mientras que el precio promedio de la Ciudad
de Buenos Aires es de USS 1.780,2 el m?, el valor promedio de los lotes en GBA' es de U$S
629,5, en GBA 2 es de USS 266,3 y en el Resto de la Region es de USS 100,9. De esta ma-
nera se observa una tendencia a la disminucién de los valores, cuanto mas alejados de la
Ciudad de Buenos Aires estén localizados los lotes.

Las diferencias de precios resaltan al considerar los precios maximos y minimos. En la
Ciudad de Buenos Aires el minimo es de U$S 163,0 m?, mientras que en la Regién Metro-
politana, sin considerar la Ciudad, los minimos rondan los U$S 0,1 el m2 En cuanto a los
maximos, en la Ciudad se registré un terreno a U$S 23.753,0 el m?, en GBA 1 el maximo
alcanzé los USS 7.714,0 el m?, mientras que en GBA 2 fue de USS 3.855,0 el m? y en los
countries y barrios cerrados el maximo lleg6 a 1.454,7.

En cuanto al precio del suelo seglin dimensiones, en todas las zonas consideradas los
valores mas altos corresponden a los lotes de menos de 200 m?, es decir, los de exten-
sion minima; con diferencias de valor importantes con respecto al rango de dimensiones
inmediatamente superior. En la zona Norte el rango de menor extension alcanzé los U$S
774,5 el m?, en la zona Oeste los U$S 395,8 y en la zona Sur los U$S 495,0 el m2 En cambio,
los lotes de mas de 1.001 m? promediaron los U$S 163,0 en la zona Norte, USS 70,2 en la
zona Oeste y U$S120,8 el m? en la zona Sur.

Con respecto a los precios de los terrenos en base especifica a su distribucion territorial,
los valores mas altos se ubican en la zona Norte, principalmente linderos a la Ciudad de
Buenos Aires. En cuanto al partido con mayor valor promedio, fue Vicente Lépez con U$S
1.128,6 el m2.

Del analisis de los cambios ocurridos a lo largo del periodo 2004-2013, surge que los
partidos que registraron mayor crecimiento fueron San Fernando (558,1 %) y Almiran-
te Brown (648,9 %). Las variaciones interanuales fueron positivas para todas las zonas,
siendo la zona Sur la de mayor crecimiento (141,6 %) luego la zona Norte (94,4 %),y la
zona Oeste (84,8 %).

Se analizan los precios de los terrenos por localidad, lo que permite un desagregado ma-
yor. Los terrenos en venta en GBA 1, GBA 2 y el Resto de la Region, se localizaron en un
mapa por el cual fue posible visualizar la distribucién de las ofertas, considerando la
variable de los precios. Los mayores precios se ubican en el Norte, decreciendo cuanto
mas alejados de la Ciudad de Buenos Aires se ubican. Las localidades en los rangos de
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mayores distancias a la Ciudad de Buenos Aires, desde los 30 a los 50 km, contienen casi
exclusivamente ofertas de precios bajos.

Los terrenos en los partidos pertenecientes al Gran Buenos Aires (Vicente Lopez, San Isi-
dro, San Fernando, San Martin, Hurlingham, ltuzaingé, Morén, La Matanza, Ezeiza, Este-
ban Echeverria, Lomas de Zamora, Lanus, Avellaneda, Quilmes y Almirante Brown) y en
la Ciudad de Buenos Aires se geo-referenciaron puntualmente, analizando el precio por
m?ya no por partido sino por localizacion particular de cada lote con el objetivo de incor-
porar otra dimension al analisis. Se aprecia asi como los mayores precios se dan desde el
centro portefio hacia el eje Norte, donde se concentran los precios mas elevados.

A fin de tomar una comparacion detallada entre los valores de la Ciudad y los del Gran
Buenos Aires, se seleccionaron en particular los terrenos ubicados a no mas de 1.000
metros de la avenida General Paz y el Riachuelo. Se contrapusieron los partidos lindantes
a los barrios correspondientes. Asi se observé la mayor diferencia de precios entre los
barrios de Villa Pueyrredén y Villa Devoto, con el partido de San Martin.

Para completar el analisis, se consideraron precios de referencia de lotes de 150, 300, 500
y mas de 10.000 m?, lo que permitié estudiar las variaciones en el precio, descontando la
influencia del tamafio de los mismos.

Por ultimo, dado que los terrenos localizados en countries y barrios privados poseen una
dinamica distinta a la del resto de los lotes, se recopiléd de manera diferencial la informa-
cion de esas ofertas, para dar cuenta de las caracteristicas particulares de estos terrenos,
con respecto a los localizados en los mismos partidos, pero sobre el ejido. Se aprecia una
gran diferencia en la localizacién de terrenos en barrios privados y countries entre los
distintos partidos, concentrandose fundamentalmente en la zona Norte donde el parti-
do de San Fernando (islas) presenta el valor promedio mas alto, el cual llega a U$S 197,8
m>. En contraparte el partido de Marcos Paz presenta un precio de U$S 16,9 el m?, siendo
el mas bajo de este ano.

1/ El Gran Buenos Aires estd integrado por dos grandes zonas: la ciudad de Buenos Aires y el Conurbano Bonaerense,
integrado por varios partidos de la provincia de Buenos Aires los cuales en funcion del informe hemos dividido en
cinturones renombrado a todos aquellos partidos limitantes a la Ciudad de Buenos Aires como GBA 1, luego GBA 2 y

los demds como el Resto de la Region.
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Cuadro1

Distribucion del precio promedio

por m? en la Region Metropolitana

de Buenos Aires, 2004 a 2014

El precio del suelo en la Region Metropolitana de Buenos Aires

En el relevamiento efectuado el mes de septiembre de 2014, se registraron 7.027 terrenos
ofertados ubicados en distintos puntos de la Region Metropolitana de Buenos Aires. De
ellos, 1.768 corresponde a Capital Federal, 3.034 a la zona Norte, 1.044 a la zona Oeste y
1.180 a la zona Sur de la Region Metropolitana. El precio promedio del metro cuadrado
(m?) para toda la Region Metropolitana, sin tomar en cuenta los countries o barrios ce-
rrados, ni los lotes en venta de la Ciudad, alcanza los US$S 265,5. El desagregado en los
componentes de este valor muestra una importante disparidad segun los datos consi-
derados. Mientras que el precio promedio de |la Ciudad de Buenos Aires es de U$S1.780,2
el m?, el valor promedio de los lotes en GBA es de U$S 629,5, en GBA 2 es de USS 266,3
y en el Resto de la Region es de U$S 100,9. De esta manera se observa una tendencia a
la disminucién de los valores, cuanto mas alejados de la Ciudad de Buenos Aires estén
localizados los lotes.

En cuanto a la evolucién de la serie, las mayores variaciones de precios entre los afios
2004y 2013 se dieron en GBA 2y GBA1, con 447,9 %y 31,2 % respectivamente. En el Total
de la Ciudad el aumento anual se encuentra en un 287,8 %.

Variacién (%)
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 2004- | 2005- | 2006- | 2007- | 2008- | 2009- | 2010- | 20T- | 2012- | 2004- | 2004-
junio | junio | junio | junio | junio | junio | junio | junio | junio | sept. | sept. goosil ecocliaccrl oo Sy izcoo)f cic 2om 2012 2013 2013 2013
(%) (%) (%) (%) (%) (%) | (%) | (%) | (%) (%) (%)
Total Region sin countries | 105,3 | 139,9 | 1351 | 179,3 | 226,1 | 238,7 | 287,9 | 346,6 | 355,6 | 358,8 | 265,5 | 32,9 -3,4 32,7 26,1 5,6 20,6 20,4 2,6 0,9 240,7 | 1521
Total Ciudad 459,0 | 591,0 | 809,0 | 982,0 [1.043,0|1.154,9 |1.267,4(1.704,5| 1.817,8 | 1.773,6 [1.780,2| 28,8 36,9 21,4 6,2 10,7 9,7 34,5 6,6 -2,4 286,4 | 287,8
GBA1 153,1 | 193,9 | 206,0 | 332,8 | 331,7 | 364,8 | 433,4 | 459,0 | 404,0| 619,7 | 629,5 | 26,6 6,2 61,6 -0,3 10,0 18,8 59 -12,0 53,4 | 304,8 | 31,2
GBA 2 48,6 | 62,8 | 61,0 | 711 | 19,8 | 134,0 | 187,5 | 247,5 | 164,0 | 236,4 | 266,3 | 29,2 -2,9 16,6 68,5 11,9 39,9 32,0 -33,7 441 386,4 | 447,9
Resto Region 29,3 | 258 | 36,0 | 42,2 | 63,6 | 64,9 | 89,5 | 87,4 | 143,6 | 1057 | 100,9 | -1,9 39,5 17,2 50,7 2,0 37,9 -2,3 64,3 -26,4 | 260,8 | 244,4
Countries 663 | 67,4 | 749 | 84,9 | 63,0 | 66,2 | 1154 | 83,4 | 18,4 | 102,7 | 69,3 1,7 1,1 13,4 -25,8 5,1 74,3 -27,7 42,0 -13,3 54,9 4,5
Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.
En el analisis de los precios minimos y maximos se observan diferencias importantes
segun region. Mientras que en la Ciudad de Buenos Aires el minimo es de U$5163,0y el
maximo US$S 23.753,0, en Gran Buenos Aires y el resto de la Regién, el minimo es de U$S
0,1y el maximo, U$S 7.714,0 el m2,
Cuadro 2 Precio Promedio | Precio Maximo | Precio Minimo
Precios mdximos y minimos por (Uss) (Uss) (Uss)
zona de la Region Metropolitana Total Region sin countries 265,5 7.714,0 0,1
de Buenos Aires. Septiembre 2014 Total Ciudad Bl 23-753,0 leE e
GBA1 629,5 7.714,0 8,0
GBA 2 266,3 3.855,0 0,4
Resto Region 100,9 6.000,0 0,1
Countries 102,7 1.454,7 1,5

12

Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

TERRENOS EN LA REGION METROPOLITANA



Precio de los terrenos segiin dimensiones

En lo que respecta al precio del suelo a partir de sus dimensiones, se tomaron cinco ran-
gos para cada una de las zonas analizadas de la Region Metropolitana, que permiten
apreciar las diferencias en los precios promedio, segtin la superficie de las ofertas.

Se observa en los cuadros a continuacién, como tendencia general, que los mayores pre-
cios se registran en los lotes de superficie hasta 200 metros cuadrados. Por lo que en la
zona Norte, éstos terrenos se ofrecen a USS 774,5; en la zona Oeste, a U$S 395,8 yen la
zona Sur a USS 495,0. Por el contrario, los terrenos mas extensos, de mas de 1.000,0 m?,
en la zona Norte se ofrecen a U$S 163,0, en la zona Oeste a USS 70,2 y en la zona Sur a

USS 120,8 el m2.

m? Cantidad Precio Promedio | Precio Maximo | Precio Minimo
ofrecidos de ofertas (Uss) (UsS) (UsS)
Menos de 200 124 774,5 5.282,0 60,0
201-500 965 4611 6.812,0 9,6
501-750 404 331,5 7-74,0 13,4
751-1.000 405 235,9 5.570,0 6,8

Mas de 1.000 136 163,0 7.423,0 0,4
Total 3034 315,0 7-714,0 0,4

Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

m? Cantidad Precio Promedio | Precio Maximo | Precio Minimo
ofrecidos de ofertas (Uss) (Uss) (Uss)
Menos de 200 53 395,8 1.465,0 6,0
201-500 409 221,6 1.757,6 6,2
501-750 m 170,3 1.122,0 4,0
751-1.000 73 224,3 3.100,0 21,8

Mas de 1.000 398 70,2 3.220,1 0,1

Total 1044 167,4 3.220,1 0,1

Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

m? Cantidad de Precio Promedio | Precio Maximo | Precio Minimo
ofrecidos ofertas (Uss) (UsS) (UsS)
Menos de 200 65 495,0 1.833,0 21,0
201-500 469 303,7 2.445,0 59
501-750 181 220,5 2.154,0 15,9
751-1.000 158 90,5 710,0 16,3

Mas de 1.000 308 120,8 2.451,0 1,2

Total 181 225,3 2.451,0 1,2

Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

2014

Cuadro 3

Cantidad de lotes ofrecidos, precio
promedio, mdximo y minimo por
tramo de superficie, zona Norte
de la Region Metropolitana de

Buenos Aires, septiembre 2014

Cuadro 4

Cantidad de lotes ofrecidos, precio
promedio, mdximo y minimo por
tramo de superficie, zona Oeste
de la Region Metropolitana de

Buenos Aires, septiembre 2014

Cuadros

Cantidad de lotes ofrecidos, precio
promedio, mdximo y minimo por
tramo de superficie, zona Sur de la
Region Metropolitana de Buenos

Aires, septiembre 2014
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Mapa1

Precio promedio del
m? en los partidos
de la Region
Metropolitana

de Buenos Aires,

septiembre 2014

Distribucion territorial de la oferta de suelo por partido en el mes de septiembre
de 2014

La distribucion territorial de los terrenos y su influencia en los precios, se puede ob-
servar en el mapa a continuacién. En él se visualizan los precios mas altos principal-
mente en |la zona Norte del GBA 1; el mayor valor promedio corresponde al partido de
Vicente Lopez, con un valor de U$S 1.128,6 el m? (siendo el tnico que supera los U$S
1.000,0 el m?). El partido de San Fernando, se encuentra en segundo lugar del rango
de valores con un precio promedio de m2/US$S de 779,3 y le sigue en tercer lugar el
partido lindero de San Isidro, donde el m? se ofrece a un promedio de U$S 687,3. Por
otro lado, en la zona Sur el valor mas alto corresponde al partido de Lanus, a U$S
588,3 el m?, y en segundo lugar al partido de Avellaneda, a U$S 522,0 el m2. En cuanto
a la zona Oeste, el partido de La Matanza presenta el precio mas alto de la zona: U$S
451,8 el m2.

Valor M2 (U$S)

[_]SinRegistro
I:l Menos de 681
[e82-1394
I 139.5- 2335
I 233.6-687.3
Il Vs de 687.4

20
— KT

PN

Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.
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Los valores mas bajos tienden a corresponder a los partidos del Resto de la Region; es
decir, aquellos mas distantes a la Ciudad de Buenos Aires. Es el caso, por ejemplo, de
Zarate, donde el m? se ofrece a USS 17,2 promedio, y de Marcos Paz, a U$S 20,8 el m2.
Los valores intermedios corresponden mayormente a partidos de GBA 2, como General
San Martin (USS 378,6 el m?) y San Miguel (US$S 233,5 el m2), ambos en la zona Norte; asi
como algunos en lo que se considera ‘resto de la region’, como La Plata (U$S 161,1el m?) o
Berazategui (U$S 139,4 el m?) en la zona Sur.

La diferencia entre el precio maximo y minimo al interior de cada partido se grafica en
el mapa siguiente. Los mayores contrastes corresponden a los partidos de Pilar, Moreno
y Marcos Paz donde las diferencias rondan las 4.285,7, 2.012,6 y 1.420,0 veces respectiva-
mente. Por otro lado las menores diferencias se registran mayormente en partidos del
Sur y Oeste, como Ensenada, Berisso, Tres de Febrero y Quilmes, donde se registraron
diferencias entre los valores maximos y minimos que van de 3,0 a 15,9 veces.

13,7

2515 4448

~

Tl

121285.7) 0.8 438
% 3800

154.3

282,8143.0
K
~1,7.,15,3

82,3 76,4

5 i

73,3

238.1
Diferencia Max/Min
[ ] sin registros 3664
[ Jo1-823
[ 824 -1543
[ 154.4 - 5952

B 595.3 - 20126

B 20127 - 42857

0 5 10
— KT

20

11631065 @w%
2641 1237 Q
112222

Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.
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Mapa 2

Diferencia entre el
precio promedio
mdximo y minimo
por partido,

septiembre 2014



Cuadro 6

Variacién interanual del precio

promedio del m? por partido.

.o

Variacion interanual del precio del suelo por zonas geograficas?

El precio del suelo con respecto a junio de 2004 aumenté un 152,1% (sin tomar los valores
de los countries y barrios cerrados y los terrenos dentro de la Ciudad de Buenos Aires).
En el desagregado segln zonas que se presenta en el cuadro a continuacion, se aprecia
que el mayor incremento se dio en la zona Sur (141,6 %), luego la zona Norte (94,4 %) y en
tercer lugar la zona Oeste (84,8 %).

En relacion a los valores del 2004, las variaciones positivas mas importantes correspon-
den a los partidos de Merlo (472,3 %) en la zona Oeste, Almirante Brown (648,9 %) en
la zona Sur, y San Fernando (558,1 %) en la zona Norte. Los partidos de Vicente Lopez y
San Isidro muestran desde el 2004 los valores mas altos a lo largo de los anos, con un
crecimiento sostenido. El resto de los partidos mencionados presentaba, en su mayoria,
al principio de la serie valores promedio mas bien bajos. Las variaciones interanuales,
en relacion a los registros de 2013, fue negativa para las tres zonas, Sur (-45,1 %), Norte

2004-2014
Variacién (%)
Partido 2004 | 2005 | 2006 | 2007 ?°°,8 2009 | 2010 | 20M | 2012 | 2013 | 2014 | 55, | 5005- | 2006- | 2007- | 2008- | 2009- | 2010- | 20m- | 2012- | 2004- | 2013 | 2004-
junio | junio | junio | junio | junio | junio | junio | junio | junio | sept. | sept. 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 20m | 2012 | 2013 | 2013 | 2014 | 2014
(%) | (%) | (%) | (%) [ () | (%) [ () | (%) | (&) | (%) | (%) | (%)

Zona Oeste 90,6 | 15,2 | 106,8 | 107,3 | 166,7 | 157,0 | 27,2 | 303,5 | 189,9 | 228,2 | 167,4 | 27,2 -7,3 0,5 554 | -5,8 | -82,7 [1017,8| -37,4 | 20,2 | 151,9 | -26,6 | 84,8
Merlo 20,2 27,0 17,1 31,0 47,8 81,0 | 228,2 | 157,5 | 176,7 | 1454 | 15,6 33,7 | -36,7 | 81,3 54,2 | 69,5 | 181,7 | -31,0 | 12,2 -17,7 | 619,8 | -20,5 | 472,3
ltuzaingé 39,9 50,5 68,2 98,7 | 1383 | 17,2 | 183,0 | 404,7 | 194,7 | 196,4 | 221,2 | 26,6 | 350 | 44,7 | 401 | -153 | 56,1 | 1210 | -51,9 2,7 | 4013 | 10,6 | 454,4
Morén 133,0 | 161,0 | 172,7 | 213,0 | 277,9 | 268,4 | 248,0 | 427,5 | 4412 | 408,4 | 389,2 | 211 73 233 | 305 | 34 | -7.6 | 724 | 32 -7.4 | 2071 | -4,7 | 192,6
General Rodriguez 1,8 12,6 13,6 1,5 374 | 29,0 | 382 | 66,3 | 90,9 | 628 61,1 6,8 7,9 | 154 | 2252 | -22,5 | 31,7 | 73,6 | 370 |-30,9 | 4322 | -2,7 | 4178
La Matanza 16,1 | 137,2 | 156,7 | 196,6 | 238,1 | 218,8 | 246,5 | 31,6 | 408,3 | 537, | 4519 | 18,2 | 142 | 255 21,1 -8 12,7 | 26,4 | 31,0 | 74,2 | 512,5 | -36,5 | 289,2
Moreno 24,5 | 245 21,1 31,6 55,1 66,2 | 979 | 2077 | 770 | 703 | 8,9 | 0,0 | -13,9 | 49,8 | 744 | 201 | 479 | M2,2 | -62,9 | -8,7 |186,9 | 69,1 | 3853
Zona Norte 162,0 | 222,3 | 182,2 | 204,6 | 278,6 | 293,6 | 250,5 | 289,8 | 334,4 | 410,2 | 315,0 | 37,2 | -18,0 | 12,3 | 36,2 54 | -14,7 | 157 | 154 | 22,7 | 153,2 | -23,2 | 94,4
San Fernando 18,4 | 2157 | 184,3 | 196,7 | 465,0 | 353,6 | 448,6 | 426,2 | 446,7 | 7349 | 779,.2 | 82,2 | -146 | 6,7 | 136,4 | -24,0 | 26,9 | -5,0 4,8 77,6 | 5701 | -1,8 | 5581
Vicente Lopez 272,0 | 366,2 | 412,7 | 562,0 | 639,0 | 772,4 | 1039,1 | 550,9 | 1170,2 | 1167,5 | 128,6 | 34,7 | 12,7 | 36,2 | 13,7 | 20,9 | 345 | -470 | 124 | -0,2 |329,2| -3,3 | 314,9
Malvinas Argentinas | 29,8 37,2 44,7 56,2 57,7 80,6 | 1154 | 108,0 | 17,4 | 1755 | 99,9 | 24,9 | 20,2 | 257 2,7 39,7 | 432 | -6,4 | 58,7 2,4 |488,9| -431 | 2352
San Isidro 243,5 | 294,2 | 379,9 | 513,6 | 4988 | 474,4 | 5232 | 544,7 | 701,9 | 803,7 | 6873 | 20,8 | 29,1 | 352 | -29 | -49 | 103 | 41 | 289 | 151 | 2319 | 14,9 | 1823
General San Martin 16,1 | 119, [ 1215 | 168,5 | 2131 | 218,8 | 329,1 | 357,0 | 458,8 | 5014 | 497.4 | 2,6 2,0 38,7 | 265 2,7 | 504 | 85 28,5 93 |331,9| -08 | 3284
Pilar 27,5 21,6 370 | 46,7 | 505 | 589 | 788 | 79,8 | 2142 | 120,9 | 16,2 | -21,6 | 7,3 | 26,2 81 16,6 | 33,8 1,3 |[168,4 | -43,6 [339,6 | -39 | 3225
Tres de Febrero 141,6 | 99,8 | 168,4 | 281,3 | 313,7 | 319, | 307,2 | 430,4 | 587,0 | 544,8 | 5703 | -29,5 | 68,7 | 67,0 | 1,5 17 -3,7 | 401 | 36,4 | -72 | 284,7| 47 |3028
Escobar 34,9 | 24,4 32,5 37,2 79.4 | 79.4 | 108,2 | 106,5 | 147,3 | 106,6 | 102,5 | -30,0 | 33,2 | 145 | 13,4 | 0,0 | 363 | -1,6 | 383 | -27,6 | 2054 | -3,8 | 193,7
Zona Sur 69,3 | 981 | 72,6 | 14,7 | 141,2 | 154,0 | 173,6 | 319,0 | 190,9 | 304,7 | 167,4 | 41,6 | -26,0 | 58,0 | 23,1 9,1 12,7 | 83,8 | -40,2 | 59,6 |339,7 | -451 | 141,6
Berazategui 214 | 35 | 313 | 427 | 447 | 765 | 58,6 | 1278 [ 139,9 | 123,9 | 139,4 | 475 | 07 | 364 | 47 | 71 | -234 | M81 | 95 | -4 [479,0| 125 | 5514
Lomas de Zamora 96,0 | 113,2 | 159,6 | 138, | 183,9 | 269,8 | 319,3 | 492,8 | 438,9 | 484,0 | 4071 | 17,9 | 41,0 | 135 | 33,2 | 46,7 | 183 | 54,3 | -10,9 | 10,0 | 403,1 | -15,7 | 324,
Almirante Brown 66,6 | 70,7 61,8 61,9 | 1053 | 1150 | 158,9 | 471,8 | 229,8 | 469,0 | 498,8 | 6,2 | -12,6 | 0,2 70,1 9,2 38,2 [196,9 | -51,3 | 102,9 | 600,2| 7,0 |648,9
Avellaneda 199,4 | 193,9 | 1403 | 200,2 | 193,9 | 373,3 | 241,6 | 526,0 | 365,2 | 529,7 | 522,0 | -2,8 | -27,6 | 42,7 -3,1 925 | -353 | 117,7 | -30,6 | 45,0 | 165,6 | -1,5 | 161,8
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Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

2/ En esta seccion no se analiza la totalidad de los partidos integrantes de cada zona, puesto que en algunos casos no

se contaba con informacion suficiente de junio de 2004 para realizar la comparacion.
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(-94,4 %) y Oeste (-84,8 %). Considerando los registros de todas las zonas en conjunto,
-excluyendo countries, barrios cerrados y la Ciudad de Buenos Aires- desde septiembre
de 2013 hubo un descenso de 26,64 %. Al interior de cada zona, hay comportamientos
muy dispares de los precios, segun los partidos que componen. Dentro de |la zona Norte,
el partido de Malvinas Argentinas sufrié una desproporcionada devaluacién de su valor
en un 43,1, mientras que el resto de los partidos no superaron el 15% de devaluacion de
precio, salvo el partido de Tres de Febrero que experimenté un leve incremento del 4,7%
en su valor. En la zona Sur, por su parte, el valor promedio en Berazategui aumento un
12,5%, mientras que en Lomas de Zamora se produjo un descenso del -15,7 %. Por su parte,
en la zona Oeste, en Moreno el valor aumento un 69,1 % mientras que en La Matanza el
precio cayo un 36,5 %.

Distribucion del precio del suelo por localidad, segun eje geografico

A fin de profundizar el analisis del comportamiento del precio de oferta del suelo en la
Region Metropolitana de Buenos Aires se construyeron tres ejes de localidades por proxi-
midad geografica. Parten del Centro de la Ciudad y llegan hasta el limite de la Region
Metropolitana (aproximadamente unos 50 km). El eje Norte comienza con el Partido de
Vicente Lopez hasta el partido de Benavidez. El eje Oeste abarca desde las localidades de
La Matanza, como San Justo, hasta los partidos de Moreno y Merlo. Por su parte, el eje Sur
comprende los partidos linderos a la Ciudad como Avellaneda hasta el partido de La Plata.

En el eje Norte se encontraron terrenos para 28 localidades. Al analizarse el precio pro-
medio del m? (ver grdfico 1), se observa que en septiembre de 2014 los mayores valores
corresponden a las localidades mas cercanas a la Ciudad de Buenos Aires. De hecho, sal-
vo Don Torcuato cuyo valor es de USS 1.473,2 el m?, los valores mas altos son los de las
localidades del partido de Vicente Lépez y San Isidro, todas limite o cercanas en el caso
de la segunda con la Ciudad de Buenos Aires. Dentro del primero de estos partidos, las
localidades de Vicente Lopez y La Lucila presentan los precios promedios mas altos: U$S
2.205,9 y U$S1.430,7 el m? respectivamente. Luego en el segundo partido mencionado se
registran Martinez y Acassuso, USS 692,0 y USS 616,0 respectivamente.

Por otro lado, los precios promedio mas bajos del eje Norte se encuentran en las localida-
des a mas de 25 km. del centro de la Ciudad de Buenos Aires. Las localidades del partido
de Tigre: Benavidez y Rincon de Milberg alcanzan un promedio de U$S 592,2 y U$S 350,8
el m2, respectivamente. Por otro lado San Fernando presenta en la localidad de Victoria
un valor de USS 476,2 el m?, encontrandose ésta a 27,1 km. de la Ciudad.

Se denota asi la importancia de la localizacién de los lotes, y su distancia a la Ciudad
como factor fundamental que determina el valor del suelo. La valorizacién es mayor
cuanto mas cercanos a la Ciudad de Buenos Aires se ubiquen los lotes. Sin embargo,
este no es siempre el principal factor de influencia sobre los precios, como el ya citado
ejemplo de Don Torcuato.
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Grafico1

Distribucion del precio del m*
en dolares, en el eje Norte de

la Region Metropolitana de
Buenos Aires,

septiembre 2014

Fuente: Secretaria de Planeamiento,
Ministerio de Desarrollo Urbano,
GCBA.

Grafico 2

Distribucion del precio del m?
en dalares, en el eje Oeste de

la Region Metropolitana de
Buenos Aires,

septiembre 2014

Fuente: Secretaria de Planeamiento,
Ministerio de Desarrollo Urbano,

GCBA.

18

10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0

2.500,0 -
@ VICENTE LOPEZ
2.000,0 e
1.500,0 fommmmmm e P IR & DONTORQUATO™ "~~~ ~~~~~===~{ ===~~~
@ SAN ISIDRO
T - Aild iiiii
® FLORIDA © BECCAR ® TIGRE
o SAENZ PE.V.‘\VIAHEIQ- WARTINEZ
© ACHSSUS! )
o MUNRO V. ADELINA © SANFERNANDO  qpa. pachec /o BENAViDEZ
500,0 VOMAIRUBALLESTER [ --® J:L-SUAREZ '3 1
ARAPACHA VICTORIA
© BOULOGNE
® V/LYNCH ® caseros °
RINCON DE MILBERG
@ PABLO PODESTA
HURLINGHAM
0,0

® Zona Norte

En el eje Oeste también se aprecia un descenso de los precios desde el centro de la Ciu-
dad hacia la periferia; donde el maximo llega los U$S 760,5, en la localidad de Ramos
Mejia. Asimismo, podemos mencionar que un factor de influencia sobre los precios es
no sélo la distancia a la Ciudad de Buenos Aires, sino la localizaciéon con respecto a la
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linea de ferrocarril Sarmiento; por ejemplo, se observa una sucesion de altos valores que
siguen al trazado del ferrocarril en las localidades de Ramos Mejia, Haedo y Castelar. Los
precios mas bajos corresponden a las localidades de Gonzalez Catan y Merlo, con US$S
12,2 y U$S 134,2 respectivamente.

En lo que respecta al eje Sur, se aprecia un descenso de los precios desde las localidades
mas cercanas a la Ciudad de Buenos Aires hacia las mas alejadas. Sin embargo la excep-
cion destacada es la localidad de Claypole, que alcanzo un promedio de US$S 629,4, aun
estando a mas de 25 kildémetros de la Ciudad de Buenos Aires. El valor mas alto es el de
Banfield, con U$S 798,1 a una distancia de 17,3 kilémetros. El valor mas bajo de todo este
eje se ubico en Canning, Partido de Ezeiza a USS 60,2 el m2 Los rangos de precios releva-
dos en la zona Sur son menores en promedio a los del Oeste, aunque ambas zonas son
menores en promedio a los valores del Norte.

En el mapa siguiente se pueden apreciar los precios promedio del m2 en las distintas
localidades de la Region Metropolitana de Buenos Aires. Los valores mas altos se con-
centran en la zona Norte, en GBA 1; fundamentalmente en el partido de Vicente Lépez,
que limita con la Ciudad de Buenos Aires, y San Isidro, lindante con Vicente Lépez. Las
localidades en los rangos de mayores distancias a la Ciudad de Buenos Aires, desde los
30 km, contienen casi exclusivamente ofertas de precios bajos.

Se observa muy claramente para la zona Sur una concentracién de localidades en torno
a la traza del ferrocarril Roca, donde los partidos mas cercanos a la Ciudad presentan
valores promedios mas altos, y conforme se alejan de la misma sus promedios decrecen.
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Grafico 3

Distribucion del precio del

m? en el eje Sur de la Region
Metropolitana de Buenos Aires,
septiembre 2014

Fuente: Secretaria de Planeamiento,
Ministerio de Desarrollo Urbano,

GCBA.
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Mapa 3
Distribucion del valor del m?
segun promedio por localidad,

septiembre 2014
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Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

Al analizar la distribucién del precio del suelo por localidades tomando como referencia
las isolineas (lineas de igual valor), se observa un conjunto de lineas de valor alto en la
zona Norte, en los partidos de Vicente Lopez, San Isidro e incluso extendiéndose a Tigre.
Por otro lado en las zonas Oeste y Sur se observan partidos como La Matanza y Lomas de
Zamora hay valores de rangos intermedios, asi como Almirante Brown se distingue en

el Sur. Las manchas de valores menores a los U$S 100 por m? se ubican en el Resto de la
Region, es decir, a maxima distancia de la Ciudad de Buenos Aires.
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Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

Distribucion del precio promedio por lote en los partidos del Gran
Buenos Aires

En los partidos pertenecientes al Gran Buenos Aires (Vicente Lopez, Tres de Febrero, Ti-
gre, Gral. San Martin, Malvinas Argentinas, San Isidro, San Fernando, Quilmes, Morén,
Ituzaingé, Hurlingham, Lomas de Zamora, Lanus, La Matanza, Ezeiza, Esteban Echeve-
rria, Avellaneda, Alte. Brown) se georreferenciaron de manera puntual los terrenos, ana-
lizando el precio promedio del m?, ya no por partido sino por localizacién particular de
cada lote. Al igual que en los relevamientos anteriores, se puede observar una mayor
concentracion de lotes con precios que superan los US$ 3.500 el m?, en la zona Norte del
Gran Buenos Aires.

Desde la Ciudad de Buenos Aires hacia la zona Norte los puntos se ordenan en torno al
recorrido de las linea del ferrocarril Mitre —Tigre y a lo largo de |a avenida Del Libertador,
atravesando de norte a sur varios partidos. En la zona Oeste ocurre lo mismo que en el
Norte del Gran Buenos Aires, las ofertas de los lotes se concentran alrededor de las es-
taciones del ferrocarril Sarmiento, aunque los precios altos no abundan como como en
el Norte, sino que se aprecian ofertas de menor valor. Por tltimo, hacia la zona Sur los

Mapa 4

Distribucion del valor del m? por
localidad: isolineas de precio,
septiembre 2014
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Mapa s

Distribucion de los lotes ofertados,
segtin valor del m* en la Region
Metropolitana, septiembre 2014
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puntos se concentran en las cercanias al ferrocarril de la linea Roca, y en comparacién a
las otras dos zonas, las ofertas son de menor precio.
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Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

En el mapa de isolineas se observa una extensa area con promedios de hasta US$ 8.810 el
m?. Los promedios mas altos se encuentran en el partido de Vicente Lépez y le sigue el de
San Isidro con valores promedio mayores a US$ 2.700 el m El eje principal del partido de
Vicente Lopez que presenta los valores mas altos del m?es la Av. Del Libertador y un tramo
de la avenida Maipu en el mismo partido. El resto de la Regién Metropolitana presenta
valores mucho mas bajos y al sur de la Ciudad, el valor general es menor a US$ 1200 el m?,
aunque apreciando claramente como el valor del m2 aumenta en las cercanias a la Av. Hi-
polito Yrigoyen atravesando varios partidos del Sur. Hacia el Oeste de la Ciudad de Buenos
Aires en el partido de La Matanza se aprecian valores altos en las zonas que rodean los
centros de las localidades de San Justo, Rafael Castillo e Isidro Casanova
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Diferencia de precios entre el Gran Buenos Aires y la Ciudad de
Buenos Aires, en los limites de laavenida General Pazy el Riachuelo

Para este analisis se tomaron los terrenos ubicados a 1.000 metros de distancia desde la
avenida General Paz y desde el Riachuelo, hacia el Gran Buenos Aires y hacia la Ciudad
de Buenos Aires. Se compararon, partiendo desde el extremo norte, los precios promedio
del m? de los terrenos ubicados en el partido de Vicente Lopez con los de los barrios de
Saavedra y Nunez; los del partido de General San Martin con los de los barrios de Villa
Pueyrredén y Villa Devoto; los del partido de Tres de Febrero con los barrios de Villa Real,
Versalles y Liniers; los del partido de La Matanza con los de los barrios de Mataderos y
Villa Lugano, los del partido de Lanus con Villa Soldati y Nueva Pompeya; y finalmente
Avellaneda con los de los barrios de La Boca y Barracas.

Los valores mas altos corresponden a los barrios del Norte: Saavedra y Nufez, que pro-
median U$S1.516,6 el m2. Por otro lado, dentro del Gran Buenos Aires, es también el parti-
do delazona Norte el de mas alto precio: Vicente Lépez, con el m*a U$S1.377,4 promedio.
La brecha mas grande se da entre Soldati y Nueva Pompeya contra Lanus (USS 854,2 el
m?). Se observa en todos los casos que los valores del m2 en la Ciudad superan a los del

2014

Mapa 6
Distribucion del valor del m*segun

isolineas de valor, septiembre 2014
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Grafico 4

Diferencia de precios promedio
por m? Gran Buenos Aires

— Ciudad de Buenos Aires,
septiembre 2014

Fuente: Secretaria de Planeamiento,
Ministerio de Desarrollo Urbano,

GCBA.
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Gran Buenos Aires, salvo en el caso de La Boca y Barracas contra Avellaneda, donde la
diferencia a favor de Gran Buenos Aires es de 147,9 U$S/m> También figura el caso como
Mataderos y Villa Lugano que permanecen con una diferencia minima ante los valores
de La Matanza de 43,2 U$S/m>.

En cuanto a los precios de los barrios de la Ciudad de Buenos Aires, se observa que las
areas mas valorizadas en términos inmobiliarios son las de zona Norte, mientras que
los del Oeste tienen valores mas bajos y homogéneos entre si. Por su parte, los partidos
del Sur del Gran Buenos Aires presentan una relacién mas ambigua con respecto a sus
pares ubicados en la Ciudad de Buenos Aires. En el extremo Sur-este, los valores del Gran
Buenos Aires superan aquellos de los barrios linderos de la Capital, La Boca y Barracas,
mientras que en el caso Sur de Capital, se desarrolla la mayor diferencia de valores entre
Nueva Pompeya y Soldati y Lanus expuesto anteriormente.
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Precio de referencia de terrenos segiin dimensiones

En esta seccion se incorpora el analisis de precios de algunos lotes ubicados en distin-
tas zonas de la Region Metropolitana de Buenos Aires, de modo que sean rapidamente
identificables las diferencias en el precio total, ademas de las correspondientes al precio
por m= Se utilizan algunos casos de precios significativos que permiten evidenciar las
variaciones entre los distintos sectores de la urbe.
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En el mapa 8, se presenta el precio de oferta de veintitrés terrenos de alrededor de 150
m?de superficie; ocho ubicados en el Gran Buenos Aires y quince en la Ciudad de Buenos
Aires. El precio mas alto (U$S 495.000) esta localizado en la Ciudad de Buenos Aires, en
el barrio de Colegiales, sobre calle Gral. Enrique Martinez. Asi es como los valores mas
altos se registran en la Ciudad, ya que salvo dos, los terrenos localizados en el Gran Bue-
nos Aires no superan los US$ 100.000. El terreno con mayor valorizacién inmobiliaria del
Gran Buenos Aires, localizado en el Partido de Vicente Lépez, superando al tnico valor
mas bajo registrado de la Ciudad que es de US$ 125.000 en Saavedra.

Se seleccionaron noventa y cinco lotes de dimensiones préximas a los 300 m?(mapa 9),
de los cuales veintiocho se ubican en la Ciudad de Buenos Aires, y los restantes en el Gran
Buenos Aires. En este sentido, el mayor precio corresponde a una oferta en el barrio de
Belgrano, a U$S 900.000. Los tres terrenos de 300 m? que presentan un valor mas alto
se ubican en la Ciudad de Buenos Aires.

2014
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Mapa 7

Diferencia de precios pro-
medio por m*Gran Buenos
Aires — Ciudad de Buenos

Aires, septiembre 2014
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Asu vez, se observan valores altos en la zona Norte del Gran Buenos Aires, principalmen-
te en el partido de Vicente Lopez, siendo un ejemplo de esto un lote que se vende a U$S
830.000 en el barrio de Olivos dentro del partido mencionado. Hacia el Resto de la Re-
gion Metropolitana, los precios disminuyen, pudiéndose observar los precios mas bajos
en los partidos de la zona Sur y del Oeste, siendo Almirante Brown el partido donde se
encontré el terreno de menor valor (U$S 7.988).

Se diferenciaron diecisiete terrenos de alrededor de 500 m?(mapa 10), de los cuales once
se localizan dentro de los limites de la Ciudad, en tanto que los quince restantes corres-
ponden a ofertas ubicadas en partidos del Gran Buenos Aires. Los precios de oferta van
desde los U$S 2.700.000 a los USS 40.000. Cabe mencionar que el precio mas alto se
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encuentra en el Partido de San Isidro. Por el contrario, los menores valores se han regis-
trado en el Gran Buenos Aires, encontrandose el precio mas bajo en Almirante Brown a
US$S g40.000.

Por ultimo, se seleccionaron cuatro terrenos de mas de 10.000 m?(mapa 11); dos ubicados
en el Gran Buenos Aires y los otros dos ubicados dentro de la Ciudad de Buenos Aires. El
precio mas alto corresponde a una oferta en barrio de Balvanera de U$S 38.000.000; por
el contrario, en San Fernando, se encontré el precio mas bajo, registrandose un terreno
en venta U$S 700.000. Es necesario destacar que los valores mas elevados se encuentran
en la Ciudad de Buenos Aires, y que los precios de los terrenos ubicados en el Gran Bue-
nos Aires estan bastante por debajo de aquellos de la Ciudad.

27

Mapa g

Precio de
referencia en
terrenos de
300 m Region
Metropolitana
de Buenos Aires,

septiembre 2014



Mapa 10

Precio de referencia
en terrenos de 500 m>.
Region Metropolitana
de Buenos Aires,

septiembre 2014

¥ Fs
[3COBAR

ESCOBAR 1|]|]|]|]|]

TIGRE CENTRO
2700000
430000 — GN FERMANDO C Erm'\:}ﬂ
-
;m SDRO
MALVINAS ARGENTINAS 131737 450000

JOSEC. PAZ

'.- ICENTE LOPEZ

250000
GENERAL $AN MARTIN \
350000
\ @
1250000 Y 700000

S4NMGUEL

@

HURLINGHAM TRE 3 DE FEBRERD K \-\_/I
MORE NO
900000
@ g
101796 140000 ®a CiE;
: 290000
360000

170000

AVELLANED®

90000

QUILME 5

LOMA S DE ZAMORA

L4 MATANZA

BERAZATEGU

ALMIRANTE BRDVIN

MARCO SPAZ
FLORENCIO VARELA

40000

ESTEBAN ECHEVERRIA

Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

Countries y barrios cerrados

En esta seccion se analiza el precio promedio por m? en countries y barrios cerrados de
la Region Metropolitanas. Se han identificado 1685 ofertas distribuidas en dieciocho par-
tidos de la Regién Metropolitana de Buenos Aires; 1444 en la zona Norte, 112 en la zona
Oeste y 129 en la zona Sur.

Se entiende asi que la mayor parte de los lotes en barrios cerrados y countries correspon-
den azona Norte. El partido de Pilar, con 723 ofertas es el que mayor cantidad de registros
tiene y luego le sigue Escobar con 548. En zona Oeste se encuentra General Rodriguez
con 41, Lujan con 37y Moreno con 18 registros. En cuanto a la zona Sur, San Vicente es el
partido que mayor registros tiene con 48 ofertas (11). Con respecto a la superficie ofreci-

4/ Cabe aclarar que no existe este tipo de urbanizacion dentro de la Ciudad de Buenos Aires.
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Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.

da, zona Norte tiene el 73,9% de la superficie en venta de los countries y barrios cerrados
de toda la regién Metropolitana. Gran parte de los nuevos emprendimientos de este tipo
se ubican en esta zona, por lo cual es esperable que la superficie en venta sea la mayor.

El precio promedio por m? de los terrenos en countries y barrios cerrados, en septiembre
de 2014 fue de USS 69, 3 donde disminuyo con respecto a junio de 2013, que fue de U$S
102,7. En el mapa siguiente se puede apreciar la diferencia en los precios promedio de los
terrenos ubicados en este tipo de complejo por partido de la Regién Metropolitana de
Buenos Aires. El promedio mas alto corresponde al partido de San Fernando, con el m?a
U$S 197,8. Le siguen General Rodriguez (USS 127,2) y Berazategui (USS 120,4), los tres per-
tenecientes a zonas diferentes. Por otro lado, los valores mas bajos se dan en el partido
de Marcos Paz, zona Oeste, que posee un valor de U$S 16,9 el m2 El partido de Exaltacion
de la Cruz, en zona Norte, presenta el segundo promedio mas bajo (U$S 22,9). Por tltimo,
en zona Sur el valor mas bajo es de U$S 33,2 m? promedio, en el partido de Brandsen.
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Mapa 1

Precio de referencia en
terrenos de 10.000 m>.
Region Metropolitana
de Buenos Aires,

septiembre 2014



Cuadro 7

Precio promedio por m* fuera y
dentro de los countries o barrios
cerrados, por zona de la Region
Metropolitana de Buenos Aires,

septiembre 2014

Mapa 12

Precio promedio del m? en los
countries de los partidos de la
Region Metropolitana de Buenos

Aires, septiembre 2014
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Si se comparan los precios promedio por m* dentro y fuera de los countries, se ve que
para dentro, la zona Oeste posee los valores mas altos (U$S 72,67) seguido de zona Norte
(US$ 69,94). Analizando el valor fuera de los countries, zona Norte cuenta con los valores
mas altos (US$ 336,31) seguido de zona Sur (US$ 247,87). La relacion entre los precios
entre uno y otro conjunto de registros para cada zona son: 4,22 para el Sur, 4,81 para
el Norte, y 2,5 para el Oeste. Se pueden observar mayor cercania en los valores del m?
dentro de los countries en la zona Sur y Norte que fuera de estos donde la diferencia de
valores entre estas dos zonas es mas amplia.

2014 Toda la Region Countries Relacién precios
Zona Norte 336.31 69.94 4,81
Zona Oeste 181.97 72.67 2,5
Zona Sur 247.87 58.73 4,22
Total 303.13 69.3 4,37

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.
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Para el estudio de los precios de venta de terrenos en la Regién Metropolitana de Buenos
Aires, se realizé un relevamiento de las ofertas durante el mes de septiembre de 20144, a
partir del cual se obtuvo informacién sobre la ubicacion de los terrenos, las dimensiones
y los precioss. Se utilizaron como fuentes los suplementos clasificados de los diarios Cla-
rin, La Prensa y La Nacion, los datos proporcionados por las inmobiliarias asociadas al Sis-
tema Integrado de Propiedades, las revistas Expoclasificados y Segunda mano, paginas
de Internet de este mercado y un listado de inmobiliarias que informaron sobre sus ofer-
tas. En los casos en donde algun dato estuviera incompleto o los valores hicieran dudar
de su veracidad, se corrobor6 y/o completé mediante el contacto directo con el oferente.

El precio promedio de los lotes se establece a partir de los valores de los terrenos en el area
denominada “Region Metropolitana de Buenos Aires”, comprendida por la Ciudad Auté-
noma de Buenos Aires, el Gran Buenos Aires (para este estudio se dividié en GBA1y GBA2)
mas catorce partidos que, insertos en la mancha urbana, conforman parte de la Ciudad.®

Luego de obtenida toda esta informacién, se procedié a georreferenciar la totalidad de
los inmuebles utilizando un SIG. Este procedimiento permite analizar espacialmente los
datos y relacionarlos con otros datos espaciales. Del mismo modo, se agruparon los valores
obtenidos por partido, con el fin de sintetizarlos y examinarlos de manera mas sencilla.

Asimismo, se agruparon los precios de los terrenos por localidad (entendida como una
division dentro de los partidos) a fin de dar cuenta de las caracteristicas internas y de las
distintas variaciones que se pueden dar en cada area geografica. En el caso de los parti-
dos de Vicente Lopez, San Isidro, San Martin, Hurlingham, ltuzaingé, Morén, La Matan-
za, Ezeiza, Esteban Echeverria, Almirante Brown, Quilmes, Avellaneda, Lands y Lomas de
Zamora, por contar con la base de calles se pudo georreferenciar utilizando la direccion
exacta, lo que permite un analisis mas detallado.

Por Gltimo, atendiendo a que los terrenos localizados en countries y barrios privados po-
seen una dinamica distinta al resto de los lotes, se recopil6 de manera diferencial la infor-
macién de este tipo. Se estudiaron las caracteristicas intrinsecas de estos lotes, con res-
pecto a los que forman parte del tejido fuera de los barrios cerrados y countries. Ademas,
observando que el precio de los terrenos varia por tamano, se los agrupé en cinco rangos
de superficie con el fin de determinar la variacién del valor, a saber: los que abarcan menos
de 200 m?, de 201 a 500 m?, de 501 a 750 m?, de 751 a 1.000 m*y de mas de 1.000 m2.

4/ Este relevamiento se realizo por primera vez en julio de 2004, siendo el presente el décimo registro realizado con
la misma metodologia.

5/ Cabe aclarar que cuando se indica el precio de los inmuebles, se hace referencia al precio de oferta, que sin em-
bargo no refleja su valor de transaccion real.

6/ El GBA1 lo comprenden los partidos de San Isidro, Vicente Lopez, Tres de Febrero, San Martin, Hurlingham, Itu-
zaingd, Mordn, Ezeiza, Esteban Echeverria, Almirante Brown, Lomas de Zamora, Lanus, Quilmes, Avellaneda y La
Matanza. El GBA2 estd conformado por San Fernando, Tigre, Malvinas Argentinas, San Miguel, José C. Paz, Moreno,
Merlo, Presidente Perdn, Florencio Varela y Berazatequi.

Los partidos seleccionados como Resto de la Region son: Campana, Escobar, Exaltacion de la Cruz, Pilar, Lujdn, Gener-

al Rodriguez, Marcos Paz, General Las Heras, Cariuelas, San Vicente, Brandsen, La Plata, Ensenada y Berisso, y Zdrate.
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Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.
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Mapa 13

Regién Metropolitana de Buenos
Aires. GBA 1, GBA 2 y Resto de la
Region Metropolitana.

Mapa 14
Regién Metropolitana de Buenos
Aires. Zonas Norte, Oeste y Sur.
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Mapa 15

Superficie en venta
en los countries y
barrios cerrados de
los partidos de la
Region Metropolita-
na de Buenos Aires,

septiembre 2014

Composicion de la muestra

Para este informe se realizé y analizd una base con 8.712 lotes, de los cuales 1.768 co-
rresponden a la Ciudad de Buenos Aires, 2.533 a la zona denominada Gran Buenos Aires,
2.726 al Resto de la Region Metropolitana, y 1.685 se localizan en distintos countries o
barrios cerrados del Gran Buenos Aires. El tamafo de los lotes en venta en la Ciudad de
Buenos Aires oscila entre los 55 y los 11.000 m?, en el Gran Buenos Aires encontramos un
minimo de 122 m?y un maximo de 330.000 m?, y en el Resto de |la Region el mas peque-
fio mide 100 m? y el mayor 113.604 de m2. Dentro de los countries o barrios cerrados se
encontraron lotes con dimensiones entre 100 y 330.000 m2.

El total de terrenos ofertados suman 44.359.064 de m? de suelo urbano. El Gran Bue-
nos Aires concentra el 18,1 % de los m? ofrecidos, el 73,7 % se emplaza en el Resto de la

Sup. ofrecida en
countries
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Fuente: Secretaria de Planeamiento, Ministerio de Desarrollo Urbano, GCBA.
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Region Metropolitana, los lotes de la Ciudad de Buenos Aires cuentan con el 1,9 %, y los
countries retinen el 6,3 %. La mayor cantidad de m? ofrecidos corresponde al partido de
Pilar, que alcanza los 18.891.593 m= Por otro lado, los partidos que concentran la minima
extension de suelo en oferta, son Berisso (5.446,0 m?) y Ensenada (12.500,0 m?).

Zonas Cantidad m? m? promedio Cuadro 8
Ciudad de Buenos Aires 1.768 858.132,00 485,37
Gran Buenos Aires 2.533 8.011.390,00 3.162,81
Resto Region Metropolitana 2.726 32.686.909,00 11.990,80
Terrenos en Countries 1685 2.802.632,50 1.663,30
Total relevados 8.712 44.359.064 5.091,72

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Cantidad de terrenos, superficie
total y superficie promedio segtin
zonas, Region Metropolitana de
Buenos Aires, septiembre 2014

Mapa 16

Supetficie en venta
en los countries y
barrios cerrados de
los partidos de la
Region Metropolita-
na de Buenos Aires,
septiembre 2014






