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[1. RESUMEN EJECUTIVO]

n el estudio realizado en

el mes de septiembre

de 2005 se registraron

1.200 lotes localizados
en toda la Ciudad de Buenos Ai-
res, que contabilizaron 669.513
m? de suelo urbano, con lotes de
dimensiones que van desde los 68
m? hasta los 25.000 m?.

Mas de la cuarta parte de los
m? ofrecidos en este periodo se
localiza en los barrios de Caballi-
to, Parque Chacabuco, Barracas,
Villa Urquiza y Villa Crespo, que
suman en conjunto el 27,4% del
suelo ofertado. La principal ofer-
ta se produce en el barrio de Ca-
ballito que concentra en este Ul-
timo mes el 6,7% de toda la su-
perficie ofrecida.

En lo que concierne al precio
de oferta, la variacion interanual
en dolares presenta una recupe-
racion del 23,6%, que llega al
196,2% si se compara desde el
registro mas bajo (junio de 2002).
En el Ultimo trimestre el incre-
mento en el precio de estos in-
muebles fue del 6,8% en ddla-
res. Asi, si se compara con res-
pecto a diciembre de 2001, se
encuentra un precio promedio
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13,7% por encima del valor re-
gistrado antes de la devaluacion
de principios de 2002.

La variacion interanual de los
precios por m? de las distintas
zonas de la Ciudad muestra que
la zona Centro registré el mayor
incremento (33,0%) como con-
secuencia de la revalorizacion del
area luego de la crisis de 2001
cuando sus valores disminuyeron
fruto de la gran oferta de ofici-
nas disponibles. En la zona Oes-
te, el incremento interanual es
levemente superior al registrado
para el total de la Ciudad, alcan-
zando cerca del 30%. Por su par-
te, en la zona Norte, y producto
de una pronta recuperacion de
los precios luego de la devalua-
Cion, se aprecia una variacion in-
teranual similar a la registrada en
el total de la Ciudad (23,1%). La
menor variacion interanual se re-
gistra en la zona Sur, en donde a
pesar de registrarse un fuerte in-
cremento (20,7%) se encuentra
por debajo del promedio general
de la Ciudad.

Al analizar la evolucion trimes-
tral entre junio y septiembre, se
observa que la mayor variacion

positiva se produce en la zona
Norte (10,5%); mientras que la
zona Sur mostrd el incremento
de menor magnitud (4,3%). Asi,
se observa cdmo la primera con-
tinta siendo visualizada por los
potenciales inversores como una
zona atractiva para la construc-
cion de vivienda multifamiliar di-
rigida a los sectores de poder
adquisitivo medio y medio alto de
la poblacion, por lo que su va-
lorizacién positiva se mantuvo
constante en el tiempo.

Sise analiza el precio del m?, ya
no por barrio sino por la localiza-
cion particular de cada terreno, se
puede apreciar la correlaciéon posi-
tiva entre la cercania a los princi-
pales ejes de transporte y comuni-
caciony el precio del m?, mientras
gue en el interior de los barrios se
ubican los valores mas bajos. Ade-
mas, se puede evidenciar como
decrecen los precios a medida que
aumenta la distancia del centro,
aunque con algunas excepciones
en las areas de mayor valorizacion
de los barrios del norte de la Ciu-
dad y del centro geogréfico.

Ademas, el informe permite
observar la correlaciéon positiva
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entre las distintas areas de uso del
suelo. Asi, los mayores valores co-
rresponden a las distintas Urbani-
zaciones Especiales (U$S 1.055 el
m2), le sigue el Area de Proteccion
Histérica (U$S 806 el m2) y el Area
Central (U$S 799 el m?), sequidos
por los distritos Residenciales (U$S
574 el m?), Equipamiento (U$S
455 el m?) y finalmente las areas
industriales en donde en prome-
dio se cotiza a U$S 162 el m2.

Para verificar el precio del m?
construible se analizaron 228.807
m? en los que se pueden edificar
unos 798.202 m2. En estos terre-
nos el precio del m? construible
promedio alcanzé los 247 doéla-
res en el mes de septiembre.

Por ultimo, es de destacar que
en este informe consta la infor-
macién con el precio total de los
lotes segun el tamafo, con la in-
tencion de que el lector posea
una vision mas palpable del pre-
cio del terreno. Al mismo tiempo
que se incorpor6 el analisis mi-
nucioso de cuatro barrios de la
Ciudad (Agronomia-Paternal y
San Cristébal-Parque Patricios) a
fin de contemplar la escala barrial
en el analisis. »
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AVELLANEDA BARRACAS

Mapa 1 . Barrios de la Ciudad de Buenos Aires
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[2. METODOLOGIA]

ara realizar el estudio del

valor de venta de terre-

nos en la Ciudad de Bue-

nos Aires se realizé un re-
levamiento durante el mes de
septiembre de 2005. Para ello, se
obtuvo informacién sobre la
ubicacion de los inmuebles, las di-
mensiones y superficies y el pre-
cio de oferta de los mismos. To-
dos estos datos fueron extraidos
de los suplementos clasificados de
los diarios Clarin, La Prensa y La
Nacién, mas los proporcionados
por las inmobiliarias asociadas al
Sistema Integrado de Propiedades,
Expoclasificados, Argenprop, Se-
gundamano y un listado de inmo-
biliarias que informaron de sus
ofertas. En los casos en donde al-
gun dato estuviera incompleto o
los valores hacian dudar de su ve-
racidad, se corrobor6 y se com-
pletd mediante un contacto direc-
to con el oferente.

El precio de los lotes se esta-
blece a partir de terrenos ubica-
dos en la Ciudad de Buenos Aires.
Sin embargo, los lotes analizados
en este trabajo pueden en algu-
NoS Casos poseer construcciones
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para demoler y utilizar el terre-
no. En algunos casos se ofrecian
lotes con viviendas unifamiliares
en donde se informaba que la vi-
vienda se podia demoler, pagan-
do sélo el valor del terreno o se
podia reciclar, siendo por lo tan-
to similares el valor del terreno
con el valor de la propiedad a re-
ciclar. En tal sentido, si bien la
Ciudad de Buenos Aires tiene
gran cantidad de edificaciones,
éstas han sido consideradas a los
fines de este relevamiento cuan-
do el valor de lo construible su-
pera el valor de lo construido,
mas el valor nominal del suelo.’

Luego de obtenida toda esta
informacion, se procedié a georre-
ferenciar la totalidad de los in-
muebles utilizando para ello un
SIG que localiza cada lote a par-
tir de la direcciéon de los mismos.
Este procedimiento permite ana-
lizar espacialmente la informa-
cion, relacionandola con otros
datos espaciales. Del mismo
modo, se agrupd la informacion
por barrios con el fin de sinteti-
zary analizar de manera mas sen-
cilla estos valores. Esta técnica

permitié vincular los terrenos con
las zonas del Cédigo de Planea-
miento Urbano a fin de apreciar
de qué manera influye la regula-
cion en el precio de los terrenos.
Ademas, y observando que el
precio de los terrenos varia por
tamanfo, se agruparon los lotes en
cinco tramos de superficie con el
fin de determinar la variacion del
valor. Los cinco tramos conside-
rados abarcan terrenos de 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 m?.
Cuando se indica el precio de
los inmuebles, se hace en refe-
rencia al precio de oferta, que sin
embargo no refleja plenamente
el precio final. El valor de tran-
saccion puede oscilar entre un 5
y un 15% menos del valor de
oferta, mediando aqui, la veloci-
dad de venta de cada inmueble.»

" Un ejemplo tipico, en este sentido, es
la demolicién de una casa para construir
un edificio en altura. En ese caso, el va-
lor del suelo (dado por la renta diferen-
cial) es superior al valor de la vivienda
construida.
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[3. RESULTADOS OBTENIDOS]

3.1. EL PRECIO DEL
SUELO EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES?

E n el relevamiento efectuado
en el mes de septiembre se
contabilizaron 1.200 terrenos
ubicados en distintos puntos de
la Ciudad. En tal sentido, el pre-
cio promedio del m? registrado
fue de 631 dodlares, hallandose
un precio maximo de U$S
6.928,4 el m? y un minimo de

U$s 59,8 por m?. Estos 1.200 te-
rrenos suman 669.513 m? de
suelo urbano, un 8,4% menos
que el registrado en el releva-
miento de junio, con lotes de di-
mensiones que van desde los 68
m? hasta los 25.000 m?.3

La comparacion respecto de di-
ciembre de 2001, refleja una suba

Cuadro 1. Precio promedio de terrenos por m? en la Ciudad de Buenos Aires

Precio Precio Precio

del | Variacion | Variacion | del | Variacion |[Variacion | promedio | Variacion | Variacion
suelo | trimestral anual suelo |trimestral anual del trimestral [ anual
(uss) | (%) (%) () (%) (%) dolar (%) (%)

2004

Marzo* 434 11,8 47,6 | 1.269 10,1 36,0 2,93 -13 -5,6
Junio* 459 58 45,7 | 1.351 6,5 45,7 2,94 0,3 45,7
septiembre 511 11,3 49,3 | 1.538 13,9 51,6 3,01 2,4 1,3
diciembre 534 4,6 37,6 | 1.577 2,5 36,8 2,96 -1,7 -0,3
2005

Marzo 551 3,1 26,9 | 1.628 3,2 28,3 2,96 0,0 1,0
Junio 591 7,3 28,8 | 1.716 54 27,0 2,90 -2,0 -1,4
septiembre | 637 6,8 23,6 | 1.842 7.3 19,7 2,90 0,0 -3,7

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA en base a relevamiento propio y datos de la Unidad Econdémico
Territorial - CEDEM. GCBA.
(*Informe sobre “Valor del Suelo” Unidad Econdmica Territorial. CEDEM. GCBA)
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Grafico 1. Variacion del valor del suelo por m?en la
Ciudad de Buenos Aires en pesos y en délares desde diciembre de 2001
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Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacién Geografica. GCBA en base a relevamiento propio
y datos de la Unidad Econémico Territorial - CEDEM. GCBA.

promedio de 13,7%, lo que
muestra que el precio medio de
los terrenos se sitUa por segunda
vez por encima del registrado an-
tes de la devaluacién de la mo-
neda nacional. La evolucion del
precio de terrenos en la divisa nor-
teamericana muestra que la ma-
yor depreciacion se produce en
junio de 2002, cuando el valor del
suelo se ubicd en U$S 213 el m?,
en coincidencia con el momento
en que la cotizacion del dolar se
acerco a los $4. No obstante, a
partir de dicho mes, se registré
una importante recuperacion. El
balance entre el aumento de los
precios en délares y la baja en la
paridad del délar, arrojé una suba
con el consiguiente incremento
del precio en pesos. Sin embar-

[8]

lores entre estos barrios y aque-
llos donde la demanda era casi

go, en lo que respecta a la varia-
cion interanual en doélares, se
inexistente. Desde diciembre de
2002 la cantidad de terrenos fue
creciendo paulatinamente al tiem-
PO que se recuperaban los precios.
De tal forma, desde junio de 2003
el mercado esta practicamente es-
table, aunque en cada analisis se
notd un leve aumento que llego,
en el mes de junio a situar los pre-
cios en valores superiores a los que
se encontraban antes de la
devaluacion. » (ver Grarico 1)

aprecia una recuperaciéon del
23,6%, que llega al 196,2% si
se lo compara con el registro mas
bajo de la serie (junio de 2002)
Asimismo, en el ultimo releva-
miento se aprecia un incremento
trimestral de estos inmuebles en
délares del 6,8%. (ver cuapro 1)
La profunda depreciaciéon en
délares, y la falta de terrenos en
los primeros meses de 2002, hi-
cieron desplomarse los precios de
los pocos terrenos que se ofrecian
en el mercado. Luego, en algunos
barrios bien valorizados historica-

2En el mes de septiembre toda la ope-
ratoria inmobiliaria fue registrada en
dolares.

3 En el mes de junio se registraron 1.347
terrenos que sumaban 730.534 m? de
suelo urbano. La menor cantidad de sue-
lo urbano en venta se registré en marzo
de 2002, cuando se contabilizaron 98
terrenos que sumaba 63.910 m?.

mente, se comenzo nuevamente
a ofrecer terrenos y, de a poco, a
incrementar el precio, notandose

una importante diferencia de va-
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3.1.1. VARIACION DEL
PRECIO DE LOS MISMOS
TERRENOS QUE VUELVEN A
REGISTRARSE EN VARIOS
RELEVAMIENTOS

Si se examina el precio por pa-
nel de los terrenos ofertados
en septiembre vy diciembre de
2004, como en marzo, junioy sep-
tiembre de 2005, se logra detectar
unos 154. En esos lotes se puede
observar que los valores promedio
en dolares ascendieron un 12,9%,
es decir aumentaron 10,7 puntos
menos que lo registrado para el
promedio de toda la ciudad. De
esta manera, se puede apreciar que
en el Ultimo afio aumenta la canti-

dad de lotes ofertados en sitios
mejor localizados y valorizados de
la Ciudad, lo que empuja el precio
promedio por encima del registra-
do en el panel. Sin embargo, al rea-
lizar la comparacion trimestral se
puede apreciar el mismo incremen-
to para el total de la Ciudad que
para los registrados en el panel,
hecho que habla de una uniformi-
dad del mercado y del aumento ge-
neralizado que se esta producien-
do en este sector. » (ver cuapro 2)

Cuadro 2. Precio de terrenos (de panel) por m? en la Ciudad de Buenos Aires

Precio
del suelo
(U$S)

Variacion Variacion Precio del Variacion Variacion
anual trimesrtral suelo (U$S) anual trimesrtral
(%) (%) Panel (%) (%)

2005

Marzo 551
Junio 591
septiembre 631

3.1%
7,3%

23,6% 6,8%

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

3.1.2. PRECIOS DE
LOS TERRENOS SEGUN
DIMENSIONES

E n lo que respecta al precio
promedio del suelo a partir

de sus dimensiones, el cuadro si-
guiente permite apreciar para el
mes de septiembre una estruc-
tura diferente a la observada en
los relevamientos anteriores.
Asi, historicamente las diferen-

529 3,7%
529 0,1%
565 12,9% 6,7%

Cuadro 3. Distribucion de la cantidad de lotes ofrecidos, tamanos y
precios por m? en el mes de septiembre de 2005, Ciudad de Buenos

Precio Precio Precio
m? Cantidad Promedio Maximo Minimo
ofrecidos de ofertas (U$S) (U$S) (U$S)

201-500 694 598,6 6.928,4 77,7
501-750 127 628,8 3.333,3 81,1
751-1000 48 819,4 3.012,0 86,2
Mas de 1000 100 568, 1 5.372,9 59,8
Total 1200 631,2 6.928,4 59,8
Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacién Geogréafica. GCBA.
[9]
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cias de precios mostraban una
inclinacion descendente a me-
dida que aumentaba el tamafio.
En esta ocasién los precios mas
elevados se registran en los te-
rrenos de dimensiones que 0sci-
lan entre 751 y 1.000 m?, cuyo
promedio alcanza los U$S 819,4
el m?, hecho que se explica por
el porte de los terrenos de Puer-
to Madero, que presentan pre-

3.1.3. VARIACION

DEL PRECIO DEL SUELO
SEGUN DISTRIBUCION
GEOGRAFICA DE LOS LOTES

[10]

cios elevados y son de grandes
dimensiones. Le siguen en pre-
cio por m? los lotes de menores
dimensiones (entre 66 y 200 m?)
donde el promedio alcanza los
718,5 dodlares el m?; los meno-
res valores los presentan los lo-
tes de mayores dimensiones
(mas de 1.000 m?) cuyo prome-
dio se ubica en 568,1 ddlares el

mMZ2. » (ver cuapro 3)

E n lo que respecta a la varia-
cion interanual de los precios
por m? de las distintas zonas de
la Ciudad, se aprecia que en la
zona Centro se registro el mayor
incremento (33,0%) como con-
secuencia de la revalorizacion del
area luego de la crisis de 2001
cuando sus valores disminuyeron
fruto de la gran oferta de ofici-
nas disponibles. En la zona Oes-
te, el incremento interanual es
6,4 puntos porcentuales superior
al registrado para el total de la
Ciudad, alcanzando cerca del
30%. Por su parte, en la zona
Norte, y producto de una pronta
recuperacion de los precios luego
de la devaluacion, se aprecia una
variacion interanual similar a la re-
gistrada en el total de la Ciudad
(23,1%). La menor variacion in-
teranual se registra en la zona Sur,
en donde a pesar de observarse
un fuerte incremento (20,7%) se
encuentra por debajo del prome-
dio general de la Ciudad.

Al analizar la evolucion trimes-
tral entre junio y septiembre, se
observa que la mayor variacion
positiva se produce en la zona
Norte (10,5%). El mayor incre-
mento de esta area se debe a que
continta siendo visualizada por
los potenciales inversores como
una zona atractiva para la cons-
truccién de vivienda multifamiliar
dirigida a los sectores de poder
adquisitivo medio y medio alto de
la poblacién, por lo que su valo-
rizacién positiva se mantuvo
constante en el tiempo. El hecho
de que la variacién trimestral no
sea mas pronunciada obedece a
gue esta zona viene mantenien-
do un ritmo de ascenso sosteni-
do desde principios de 2002, y
las diferencias a corto plazo son
menos notorias. Sin embargo, los
tres barrios que la componen ma-
nifiestan una variaciéon distinta,
observandose un fuerte incre-
mento en el barrio de Palermo
gue se mantiene continuo en los
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2001 2002 2003 2004
Barrios Dic.* Sept.* Dic.*| Mar* Jun* Sept.* Dic.*| Mar* Jun* Sept.
Total 555 242 274 | 296 330 342 388 434 459 511
Zona Centro|1.322 457 763|622 513 966 515 729 909 1.308
Zona Norte (927 406 440 [ 515 630 582 706 822 849 854
Belgrano 947 430 504 [ 519 713 552 856 981 1.016 1.048
Palermo 1.127 517 647 | 684 652 794 806 955 1.020 1.130
Recoleta 1.479 722 618 1922 1.017 1.240 1.447 |1.627 1.665 1.685
Zona Oeste (525 225 257 (272 289 380 375 380 397 418
Villa Crespo |567 179 226 1309 289 364 316 397 456 485
Almagro 616 263 296|289 292 299 387 616 476 560
Caballito 828 326 401|367 475 472 523 550 539 578
Zona Sur 382 176 160 | 202 203 210 235 268 274 299
La Boca 277 134 111 | 147 170 149 162 158 158 181
Mataderos |272 134 109 | 136 164 169 187 190 189 200

Cuadro 4. Variacion del precio promedio por barrio entre el 2001 y el 2005
en zonas y barrios seleccionados de la ciudad

200 g
> S |§R
U |
2 LE
SE|SS

Dic. |Mar Jun Sept. =]
534,0 | 551 591 631,2 |68 |235
1.257,0 [1.586 1.621 1.739,2( 7,3 | 33,0
858,6 873 952 1051,7|10,5 | 23,1
1.075,0 |1.077 1.083 1.270,7|17,3 | 21,3
1.037,4 |1.173 1.241 1.582,8|27,5 | 40,1
2.058,0 [1.888 1.944 2.011,4| 3,5 | 19,4
450,0 462 496 543,71 94 | 29,9
505,5 495 557 602,5| 82 | 242
561,6 616 679 48351287 |-13,7
627,2 663 674 752,4111,7 | 302
283,1 321 346 360,8| 4,3 | 20,7
181,7 178 217 2375 9.6 | 31,2
199,0 | 215 284 2902 2,2 | 451

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geogréfica. GCBA en base a relevamiento propio y datos de la Unidad Econémico Territorial
— CEDEM. GCBA. (*Informe sobre “Valor del Suelo” Unidad Econémica Territorial. CEDEM. GCBA)

Gltimos tres trimestres, aumen-
tando un 27,5% en este Ultimo.

En la zona Oeste el incremen-
to trimestral fue de 9,4%. Los tres
barrios seleccionados presentan
variaciones trimestrales dispares,
mientras que el promedio de la
zona adquiere un incremento cer-
cano al 10%, en los barrios de
Caballito y Villa Crespo la varia-
cion positivaesde 11,7% y 8,2%
respectivamente, mostrando ten-

dencias similares a las registradas
en la zona Norte de la Ciudad.
Mientras que en Almagro la va-
riacion trimestral mostré un re-
sultado negativo del 28,7%, sin
duda por la gran disparidad de
precios en las distintas zonas de
este barrio.

En la zona Sur, la variacion
entre junio y septiembre presen-
ta un incremento en délares del
4,3%. En lo que respecta a la

gobBsAS gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

variaciéon por barrio, La Boca y
Mataderos por lo general mues-
tran la misma tendencia. Asi, para
el primero la variaciéon positiva fue
del 9,6%, mientras que en Ma-
taderos, la escasa oferta de terre-
nos residenciales generé un cre-
cimiento menor (2,2%). En los
barrios del Sur, con una menor
cantidad de terrenos residencia-
les el sector inmobiliario es me-
nos dindmico y su precio no pue-
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de sequir al de otras zonas de la
Ciudad. (ver cuapro 4)

Al apreciar la distribucion te-
rritorial del precio del suelo entre
septiembre de 2004 y septiem-
bre de 2005, se observa que no
varié significativamente el patron
territorial en la Ciudad de Bue-
nos Aires. Los mayores valores si-
guen correspondiendo a la zona
central de la urbe. Los precios son
mas elevados en el Norte que en
el Sur, con una "isla” de valora-
cién positiva en los barrios del
centro geografico de la Ciudad
(Flores, Parque Chacabuco y Ca-
ballito) al que hay que sumarle
Floresta, que viene aumentando
su precio significativamente en
los ultimos relevamientos. En
todo caso, se evidencia el aumen-
to de precios de los barrios del
Oste mas proximos a los de la
zona Norte, en virtud del efecto
de desplazamiento de la deman-
da hacia zonas con mayor canti-
dad de terrenos disponibles. Es-
tos terrenos se utilizan funda-
mentalmente para la construc-
cién de viviendas multifamiliares,
como manifiesta la significativa
alza de los permisos de construc-
cién en esta zona de la Ciudad,
tales los casos de Flores, Villa
Crespo, Colegiales, Villa Urquiza
o Almagro, para citar sélo algu-
nos ejemplos. En los barrios del
Sur se siguen registrando los
menores valores, producto del
menor dinamismo, pero al mis-
mo tiempo de las regulaciones en
el uso del suelo que favorecen la
instalacion de industrias y servicios. »

(VER mAPA 2)
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Mapa 2. Precio promedio del m?
en los barrios de la Ciudad de Buenos Aires

Precio promedio del m? en délares en el mes de septiembre 2004

2 0 2 Kilometers

Precio promedio del m? en délares en el mes septiembre 2005

2 0 2 Kiometers

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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3.1.4.1 DISTRIBUCION La mayor concentraciéon de m?
TERRITORIAL DE LA OFERTA ofrecidos en este mes se lo-
DEL SUELO EN EL MES DE | caliza en los barrios de Caballito
SEPTIEMBRE DE 2005 | (6,7%), Parque Chacabuco
(5,5%), Villa Crespo (5,2%), Ba-
rracas (5%, y Villa Urquiza (4,8%),
gue suman en conjunto el 27,3%
del suelo ofrecido en el mes de
septiembre, registrando una fuer-
te concentracion territorial, simi-
lar a la relevada en el mes de ju-
nio, cuando los cinco primeros
barrios abarcaban el 27,4% del
total de los metros cuadrados ofre-
cidos. La mayor oferta de suelo
que se produce en el barrio de Ca-
ballito encuentra su explicacion en
la puesta en venta de viviendas

Mapa 3. Cantidad de m? ofrecidos, relevados
en los barrios de la Ciudad de Buenos Aires, septiembre 2005

m2 Ofrecidos
1442 - 5000
5001 - 10000
10001 - 15000
15001 - 30000

EEECC]

30001 - 44814

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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unifamiliares que se ofertan para
la construccion de edificios de
multivivienda. En los barrios de
Villa Urquiza, Parque Chacabuco,
Boedo y Flores se aprecia un fe-
nomeno similar; son zonas bien
valorizadas en donde se esta pro-
duciendo un fuerte proceso de
construccion ante la saturacion de
los barrios préximos (ya sea Bel-
grano o Caballito). (ver mara 3)

La mayor oferta de terrenos se
registra en los barrios del Oeste,
gue en este mes concentraron el
45% de la oferta. Le siguen los
barrios del Sur de la Ciudad, que
se mantienen en porcentajes simi-
lares con respecto a los releva-
mientos realizados en los meses
anteriores (36%). En los barrios del
Norte se localizé el 14% de la ofer-
ta; mientras que la cantidad de
suelo ofrecido en el centro urba-
no se mantiene escasa, respon-
diendo a la poca cantidad real de
suelo factible de ser ofrecido en
esta area urbana y de la menor
cantidad real de suelo (5%).

En lo que se refiere al precio
de oferta de terrenos a partir de
la distribucién territorial de los
mismos, el mapa posterior permi-
te apreciar que los mayores valo-
res se registran en el barrio de
Retiro (3.390 ddlares el m?), se-
guidos por los barrios de Puerto
Madero (3.171 el m?), Recoleta
(2.011 el m?), San Nicolas, zona
Centro, cuyo precio promedio es
de U$S 1.483 el m?. En el Oeste
y Sur se registran valores inferio-
res a la media. Esta Ultima zona,
en particular, es el area en donde
se registran los menores valores
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promedio de la Ciudad. En los
barrios de Villa Lugano y Villa
Soldati se encuentra un precio
promedio de U$S 186,9y 171,5
el m? respectivamente.

En el Oeste los mayores pre-
cios promedio se localizan en los
barrios de Caballito y Flores, de-
creciendo a medida que los ba-
rrios quedan mas cerca de la Av.
General Paz. En estos dos barrios
los promedios se situan en U$S
752 y 710 el m? respectivamen-
te, y junto con Floresta, Almagro,
Balvanera, Villa Urquiza y Chaca-
rita son los Unicos barrios donde
el precio promedio se ubica por
encima de la media de la Ciudad.
(VER mAPA 4)

Asimismo, si se analiza la di-
ferencia entre los precios maxi-
mos y minimos por m? al interior
de cada barrio, se puede apreciar
en algunos barrios grandes dife-
rencias entre estos valores. Asi, las
mayores diferencias, en el mes de
septiembre, se observan en Flo-
res y Villa Crespo, producto de
que en el primero hay una gran
disparidad de precios entre el
nortey el sur de este barrio, mien-
tras que en Villa Crespo conviven
terrenos aptos para casas con
aquellos propicios para la vivien-
da de departamentos. Ademas,
en el sector norte de este barrio
se ofrecen terrenos como si per-
tenecieran al barrio de Palermo,
lo que hace que aumente la coti-
zacion. Con menores valores, se
dan amplitudes importantes en el
barrio de Balvanera (15,6 veces
entre el mayor y el menor valor)
donde coexiste un lote valuado
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Mapa 4. Precio promedio del m? en los barrios
de la Ciudad de Buenos Aires, septiembre 2005
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

Mapa 5. Diferencia porcentual entre el precio maximo
y precio minimo por barrio, septiembre 2005
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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2 Kilometers

Mapa 6. Distribucion de los lotes ofertados, segun valor del m?
en la Ciudad de Buenos, septiembre 2005

Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacion Geogréafica. GCBA.
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en U$S 116 el m? en la calle Ve-
nezuela al 2.800, con otro valua-
do en U$S 1.808,5 el m?, ubicado
en la Av. Pueyrredén al 1.000. Los
casos de La Boca y Barracas tam-
bién son muy representativos de
la dindmica urbana, ya que convi-
ven lotes aptos para la actividad
residencial con lotes emplazados
en areas industriales, en estos ca-

sos se dan amplitudes de 11,8 y
15,3 veces respectivamente.

Las menores diferencias se
producen en algunos barrios del
Oeste con caracteristicas residen-
ciales que no poseen areas co-
merciales de escala metropolita-
na, que se destacan por lo ho-
mogéneo de sus precios, tales los
casos de Paternal, Villa Mitre y

gobBsAS gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

Villa Pueyrreddn. Los barrios del
Sur de la Ciudad también eviden-
cian valores bastante homogé-
neos, como Villa Soldati y Villa
Riachuelo, donde entre valor el
maximo y el minimo de los terre-
nos hay sélo una diferencia de 2,8
y 2,2 veces. (ver mara 5)

Al mismo tiempo, si se anali-
za el precio del m?, ya no por
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Mapa 7. Distribucion del valor del m? segtn las isolineas de valor, septiembre 2005

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

g

n RECOLETA

Isolineas de valor m2
100 - 250
251 -750
751 - 2500
2501 - 5000
5001 - 6150

barrio sino por localizaciéon parti-
cular de cada terreno, se puede
apreciar la correlacién positiva
entre los principales ejes de trans-
porte y comunicacion y el precio
del m?, mientras que en el inte-
rior de los barrios se ubican los
menores montos. Ademas, se
puede observar cémo decrecen
los valores a medida que aumen-
ta la distancia al centro, aunque
con algunas excepciones en las
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areas de mayor valorizacion de los
barrios del Norte de la Ciudad y
del Centro geografico. (ver mapa 6)

Al analizar la distribucién del
valor del suelo por m?, tomando
como referencia las isolineas (li-
neas de igual valor), se aprecian
claramente dos manchas dife-
renciables entre el Sury el Norte
de la Ciudad. En tal sentido, en
el Sur se observa un area en don-
de los valores son siempre me-

nores a los 350 dodlares el m?,
mientras que en el Norte se iden-
tifica una zona de valorizacién
superior a los 1.000 délares el
m?2. Ademas, en el Oeste se ob-
servan islotes de valorizacioén,
fundamentalmente en el sur de
Caballito, Devoto, Liniers, y al-
gunos otros centros menores.
Asimismo, se evidencian isoli-
neas de menor valor en la zona
oeste de la Paternal.» (ver mara 7)
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3.1.4.11 VARIACION DEL

PRECIO POR EJES
GEOGRAFICOS
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2000
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Grafico 2. Distribucion del precio del m? en délares,
en los ejes de la Ciudad de Buenos Aires

1500 "R NTTTTTTTTTTT

000 """ A Y

LIMITE CIUDAD

——#— norte—A- -oeste — B sur

Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

los fines de analizar la va-

riacion del precio de oferta
del suelo en la Ciudad de Buenos
Aires se construyeron cuatro ejes
barriales por proximidad geografi-
ca. Tres de ellos parten del Centro
y llegan hasta el limite administra-
tivo de la Ciudad Auténoma (Av.
General Paz) por el Norte, Oeste y
Sur; en tanto que el eje restante se
realizd a partir de agrupar, de nor-

2500
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1000

500

Grafico 3. Distribucion del precio del m? en doélares,
en el eje Norte de la Ciudad de Buenos Aires, junio 2005
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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te a sur, los barrios linderos a la Av.
General Paz. (ver GraFico 2)

En este sentido, si se analiza
el precio del m? en el eje Norte
de la Ciudad (ver erarico 3) Se ob-
serva que en el mes de septiem-
bre los mayores precios prome-
dio se registraron en el barrio de
Recoleta (U$S 2.011 el m?) para
ir decreciendo en el barrio de Pa-
lermo (U$S 1.583 el m?) y Cole-
giales (U$S 1.101 el m?), en Bel-
grano asciende levemente (U$S
1.271) vuelve a descender en
Coghand (U$S 763), para ascen-
der nuevamente en Nunez (U$S
887). Finalmente en Saavedra, el
barrio del eje Norte mas préximo
a la General Paz, el precio pro-
medio ronda los 449 dolares el
mZ. Asi, se observa que a excep-
cion del barrio de Saavedra, en
el resto de los barrios del eje Nor-
te, los valores promedio superan
a la media de la Ciudad.

En el eje Oeste también se apre-
cia un descenso de los precios des-

[17]



de el centro hacia la periferia, aun-
gue aqui se observa una homoge-
neidad mayor de los precios por
barrio, en particular desde Balva-
nera hasta Floresta, en donde el
precio promedio ronda los U$S
650. En los barrios de Vélez Sar-
field, Villa Luro y Liniers se apre-
cian los menores precios, destacan-
dose Villa Luro por registrar los mas
bajos de la zona Oeste. En Liniers
se observa una apreciacion de los
terrenos producto de la oferta de
lotes sobre el eje de la Av. Rivada-
via. En los barrios de Caballito y Flo-
res, como se explicara anteriormen-
te, se registran los precios mas al-
tos de este eje, alcanzando un pre-
cio promedio de 752 y 711 déla-
res el m2. (ver Grarico 4)

En lo que respecta al eje Sur,
se aprecia un descenso de los pre-
cios desde el centro administrati-
vo hacia los barrios préximos al
Riachuelo. Estos barrios poseen
precios promedio de entre 172y
926 dolares el m?, cuyo minimo
se encuentra en el barrio de Villa
Soldati (172 délares el m?) y que
es apenas superior en los barrios
de Villa Lugano y Nueva Pompe-
ya (187 y 222 dolares el m?, res-
pectivamente). (ver GrAFico 5)

Al observar los precios prome-
dio de los barrios linderos al Gran
Buenos Aires, siguiendo la Av.
General Paz, se evidencia el des-
censo del norte hacia el sur, con
excepcion del barrio residencial
de Villa Devoto. A partir de Liniers
se aprecia un fuerte descenso del
precio hasta llegar al valor mini-
mo del eje en el barrio de Villa
Lugano. » (ver GrArico 6)
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Grafico 4. Distribucion del precio del m? en délares,
en el eje Oeste de la Ciudad de Buenos Aires, septiembre 2005
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Grafico 5. Distribucion del precio del m? en délares,
en el eje Sur de la Ciudad de Buenos Aires, septiembre 2005
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Grafico 6. Distribucion del precio del m? en délares,
en el eje lindero a la Av. General Paz, septiembre 2005
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Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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3.1.5.1. LA INCIDENCIA
DEL USO DEL SUELO EN
EL PRECIO DE LOS LOTES

E n esta parte del informe se
analiza el precio de los terre-
nos a partir de la normativa del
Codigo de Planeamiento Urba-
no, lo cual permite agregar otros
parametros en el analisis del pre-
cio del suelo. En tal sentido, aun-
qgue también actlan otros de-
terminantes en la conformacion
del precio, se advierte una corre-
lacion entre los usos y el precio
de los mismos. Asi, los mayores
precios de oferta corresponden a
valores incluidos dentro de Urba-
nizaciones Especiales (U11), (U32)
y (U20). Los distritos U11 y U32
se localizan en Puerto Madero, y
permiten una edificacion en altu-
ra mas que importante. Mientras
gue el U20 corresponde al distri-
to especial del Barrio Nuevo Co-
legiales. En estos distritos los pre-
cios promedio se situan en U$S
3.686 el m? (U11), U$S 1.627 el
m2 (U32), U$S 1.163 el m? (U20).

Luego de estas urbanizacio-
nes especiales, los mayores pre-
cios de oferta corresponden a
valores incluidos dentro de la
zona residencial de alta densi-
dad (R2al) y del area comercial
(C1), de caracter central con alto
grado de consolidacion y densi-
ficacion. Este distrito posee un
factor de ocupacién del suelo
(FOT) de 5. Asimismo, a medida
gue disminuye el grado de in-
tensidad del uso del suelo resi-
dencial descienden los valores
promedio encontrandose una

Cuadro 5. Distribucién de la cantidad de lotes ofrecidos y precios por
m?, en el mes de septiembre de 2005, segtiin Cédigo de Planeamiento
Urbano de la Ciudad de Buenos Aires

CPU

U1t
u32
R2a
C1

c2
u20
APH1
u23
C3|
R1a
R2all
E1
c3l
R2b |
R1b 14
R1b I3
u1o0
E3
RUA
u3s4g
NE
uz28
R1b I3
E4

U3
C312
R2all 2
R2b I
E2
R2b Il
R2blll 2
E2 2
U2
R2blll 1
Cc312
I

12

1
APHG6
E3 2
U31

Cantidad
de
ofertas

138
12
34
16

11
113

240
13
123
178
1

2

1

33

—_—
N O —= Ul —= = NNNN

m?

ofertados

9.101
676
17.231
12.497
16.143
4.355
2.968
4,514
63.672
1.874
11.9428
5.445
62.330
83.779
1.050
2.613
7.000
42.120
1.368
155
272
1.242
15.470
11.763
208
9.653
2.153
102.440
5.230
10.807
889
587
2.258
540
1.050
2.010
270
32.395
7.330
3.648
983

Precio

promedio

3.686,7
1.627,2
1.587,1
1.549,1
1.185,4
1.163,8
971,1
939,5
845,0
839,4
697,1
687,9
609,6
530,7
523,8
500,6
500,0
497,9
494,7
483,9
459,6
429,2
407,5
386,4
360,9
3449
325,9
324,1
315,9
292,8
264,9
234,2
229,1
218,2
196,4
189,1
177,8
154,1
150,1
139,5
127,2

Precio
maximo

5.372,9
1.627,2
6.281,4
3.589,7
6.928,4
2.112,7
2.000,0
1.968,9
4.473,7
2.500,0
3.221,2
1.600,0
1.600,0
3.618,2
523,8
678,6
500,0
3.000,0
729,5
483,9
459,6
509,4
697,7
849,1
360,9
469,2
967,7
1.027,7
692,5
514,7
314,6
333,3
289,0
2273
216,2
189,1
177,8
2143
150,1
210,8
145,5

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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Precio
minimo

2.686,4
1.627,2
260,7
372,9
331,5
533,3
420,6
466,2
264,3
365,3
93,2
86,2
65,4
106,3
523,8
322,6
500,0
130,1
259,8
483,9
459,6
364,0
161,0
90,0
360,9
238,1
82,2
59,8
103,2
107,7
215,2
135,1
169,2
209,1
176,5
189,1
177,8
77,3
150,1
90,7
108,8



Cuadro 6. Distribucién de la cantidad de lotes ofrecidos y precios en délares por m?,
en el mes de junio de 2005, segun Cédigo de Planeamiento Urbano de la Ciudad de Buenos Aires

Distritos

Urbanizacion especial
Area Proteccion Historica
Area Central

Residencial
Equipamiento

Industrial

Cantidad m?

de ofertas | ofertados (%)
44 32.132 4,8
5 10.298 1,5
290 165.344 24,7
716 | 358.272 53,5
138 68.793 10,3
7 34.675 5,2

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

correlacién positiva entre la ca-
pacidad constructiva y el precio.
En el extremo opuesto, se
puede observar cémo el menor
precio se encuentra en el distri-
to U31 (4&reas de villas de emer-
gencia), con un promedio de 127
dolares el m? y el distrito E3 2,
correspondiente a un area de
equipamiento barrial del barrio
de La Boca, donde el precio pro-

3.1.5.1l. EL PRECIO DEL
SUELO POR BARRIOS, SEGUN
DISTRITOS DEL CODIGO
PLANEAMIENTO URBANO

E n esta seccion se analiza el
precio promedio por barrio
de los lotes segun Distritos del
Cédigo de Planeamiento Urbano,
en virtud a las restricciones que
este Codigo le imprime a la cons-
truccién en la Ciudad. Para ello,
se realiza un promedio por barrio
de los principales distritos.

Distritos residenciales

En lo que respecta al precio pro-
medio de los lotes emplazados en
el Distrito R2All (definidas en el
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medio se sitia en U$S 139 el m?.
(VER cuaDro 5)

En el cuadro 6 se puede obser-
var la relacion entre las distintas
areas de uso del suelo y el precio.
Asi, los mayores valores correspon-
den a las urbanizaciones especia-
les (U$S 1.055,4 el m?), el Area
de Proteccion Historica (U$S 806,9
elm?)y el Area Central (U$S 799,4
el m?), sequidos por los distritos

Cddigo como zonas destinadas al
uso residencial con alto grado de
densificacion y consolidacion, con
un Factor de Ocupacion del Te-
rreno igual a 2,5 y una altura
maxima permitida de 38 m), se
puede apreciar que los mayores
precios corresponden a los barrios
del Norte de la Ciudad. En el ba-
rrio de Belgrano el precio prome-
dio se sitta en U$S 1.453 m?,
mientras que en Colegiales y
Nufez el precio promedio del
metro cuadrado alcanzo los U$S
1.291 y U$S 1.203 respectiva-
mente; en Coghland alcanza los
U$S 1.054,9 m?, mientras que en
el barrio de Caballito también se
encuentran precios importantes

Precio Precio Precio
promedio maximo minimo
1.055,4 5.372,9 108,8

806,9 2.000,0 150,1

799,4 6.928,4 65,4

574,3 6.281,4 59,8

455,0 3.000,0 86,2

162,5 214,3 77,3

Residenciales (U$S 574,3 el m?),
Equipamiento (U$S 455 el m?) y
finalmente las areas industriales,
en donde en promedio se cotiza a
U$S 162 el m?. La importancia de
la perspectiva del suelo para vivien-
das se puede vislumbrar por la
cantidad de ofertas que se reali-
zan en las zonas residenciales, que
suman el 53,5% del suelo oferta-
do en el mes de septiembre. »

(U$S 889,1 el m?). En el barrio de
Almagro el precio promedio se
ubica en U$S 645,6 el m2. En los
barrios del centro-oeste el precio
promedio ronda entre los U$S
280y 510 el m?. En el resto de
los barrios, en donde se emplaza
esta tipologia de lotes, el precio
de oferta se sitta entre U$S 260
y U$S 450 el m2. (ver mara 8)

En lo que atafie al precio pro-
medio de los lotes emplazados en
el Distrito R2bl (definidas en el
Cédigo como zonas destinadas al
uso residencial con menor inten-
sidad de ocupacion que el distri-
to anterior, con un Factor de Ocu-
pacion del Terreno igual a 1,6y
una altura maxima permitida de

direccion general de SISTEMAS DE INFORMACION gEOGRAFICA dgSIG



13,5 m) se puede apreciar que el ) ] ] o
Mapa 8. Precio promedio por barrio en el distrito

mayor valor corresponde al barrio Residencial R2All, Ciudad de Buenos Aires, septiembre de 2005
de Palermo (U$S 1.258,4 el m?),

seguido por Flores (U$S 1.242,8
el m?) mientras que en los barrios
lindantes a éste, el precio prome-
dio se encuentra entre U$S 350y
U$S 550 el m2. En Colegiales el
precio promedio se sitUa en U$S
1.004,0 el m?, mientras que en
Belgrano, Nufiez y Coghland el
precio promedio es de U$S 675,
650 y U$S 602 el m? respectiva-
mente. En los barrios del Oeste el
precio oscila entre un maximo pro-
medio de U$S 1.242 el m? en el
barrio de Flores y un minimo de
U$S 319 el m? en el barrio de Villa
Luro. En el Sur, los mayores valo-
res corresponden a Parque Cha-
cabuco (U$S 520 el m?) sequido
con precios similares por los ba-

rrios de Mataderos, y Boedo (U$S Mapa 9. Precio promedio por barrio en el distrito
350), mientras que el precio me- Residencial R2b1, Ciudad de Buenos Aires, septiembre de 2005

Valor m2 R2All
267.7 - 300
300.1 - 400

L]
O
[ 400.1-500
B
[ |

500.1 - 750

750.1 - 1636.4

nor se registré en Parque Patricios
(U$S 171) (ver mara 9)

Distritos centrales
Los Distritos Centrales son areas
destinadas a localizacion de equi-
pamiento administrativo, comer-
cial, financiero e institucional a es-
cala urbana, en el mas alto nivel
de diversidad y densidad, dotada
de las mejores condiciones de ac-
cesibilidad y se desarrollan en co-
rrespondencia con vias de alta den-
sidad de transporte publico de pa-
sajeros. El Distrito C3I permite cons-
trucciones entre medianeras de 38
m de altura y otorga un Factor de
Ocupacion del Terreno igual a 4.
En el mapa siguiente se advier-
ten los promedios barriales en

Valor m2 R2bl
150 - 200

200.1 - 400
400.1 - 500
500.1 - 700

EEREC]

700.1 - 1258.4

Fuente: Direccidon General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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este distrito, evidenciandose que
los maximos se emplazan en los
barrios de Recoleta (U$S 2.480 el
m2), Palermo (U$S 1.964 el m?),
Colegiales (U$S 1.376 el m?),
Saavedra (U$S 1.348 el m?) y
Nunez (U$S 1.053 el m?)

En los barrios del Oeste el pre-
cio promedio ronda entre los U$S
350 y los U$S 1.000 el m?, con
maximo en Liniers, en donde el
precio promedio se halla en U$S
1.033 el m2. En el Sur, se identifi-
caron terrenos de este distrito en
los barrios de Barracas, San Tel-
mo, Constitucion, Boedo y San
Cristébal; en ellos el valor prome-
dio ronda entre los U$S 303 (Ba-
rracas) y los U$S 914 (San Telmo).

(ver mara 10)

Distritos de equipamiento

Los distritos de Equipamiento son
zonas destinadas a la localizacion
de usos de servicios de las areas
residenciales préximas y que por las
caracteristicas de las actividades
permitidas, admiten la coexisten-
cia del uso residencial. En lo que
respecta al Factor de Ocupacion del
Suelo esigual a 2 y la altura maxi-
ma permitida es de 17,5 metros.
Asi, en los barrios de Palermo, Re-
coleta, y NURez el precio prome-
dio supera los U$S 1.000 el m?
(U$S 1.333, 1.226 y U$S 1.072 el
m? respectivamente), contando
con los mayores precios promedio
de la Ciudad. En el Oeste los pre-
cios promedio se sitian entre U$S
250y U$S 450 el m?, con un maxi-
mo en el barrio de Flores donde
trepa a los U$S 980 el m?, mien-
tras que en el Sur el precio de ofer-

[22]

Mapa 10. Precio promedio por barrio en el distrito Central C3l,
Ciudad de Buenos Aires, septiembre de 2005

Valor m2 C3I
[]  3035-400
[]  400.1-450
[ 4s01-600
[ e001-750
B 7s0.1-24801

Mapa 11. Precio promedio por barrio en el distrito
Equipamiento E3, Ciudad de Buenos Aires, septiembre de 2005

Valor m2 E3
161.6 - 200

200.1 - 350
350.1 - 500
500.1 - 1000

EEEEC

1000.1 - 1333.2

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

Chacabuco en donde se registra-
ron valores inferiores a los U$S 200
el m2. » (ver mara 11)

ta se ubica en el orden de los U$S
250 el m?, con excepcion de los
barrios de Villa Soldati y Parque
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3.1.6. CAPACIDAD
CONSTRUCTIVA Y
PRECIO DEL SUELO

Para esta seccion, se seleccio-
naron aleatoriamente 421
terrenos con el fin de inferir el
precio del m? construible, con-

siderando las potencialidades de

Cuadro 7. Precio promedio, maximo y minimo del m? construible,
segun rango de m? potencial edificable

m? construibles Cantidad
por lote de ofertas
126 - 500 117
501-1.000 96
1.001-5.000 186
5.001-6.272 22
Total 421

Precio Precio Precio
promedio | maximo minimo
315 1.445 99
258 1.152 37
210 1.386 26
160 566 21
247 1.445 21

Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

2 Kilometers

Mapa 12. Precio del m? construible en la Ciudad
de Buenos Aires, septiembre de 2005

m2 construible
o 65.4 -629.2
Q  e202-11875

O 1187.5-21835
O 2183.5-3580.2

O 3580.2 - 6928.4

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geogréfica. GCBA.

gobBsAS gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

construccién de estos lotes. En
tal sentido, se analizaron 228.807
m? de terrenos en los que se
pueden edificar unos 798.202
mZ. En dichos terrenos el precio
del m? construible promedio al-
canzo los 247 dolares en el mes
de septiembre, (en junio habia
alcanzado los U$S 207 el m?)
con un precio maximo de 1.445
dolares el m? y un minimo de
21 dolares el m2. En el cuadro
siguiente se puede observar
que, a medida que aumenta la
capacidad constructiva de los lo-
tes, diminuye el precio del m?
construible. Asi, en los terrenos
con una capacidad constructi-
va de entre 126 y 500 m? el pre-
cio del m? construible es de 315
dolares, mientras que en los lo-
tes con una capacidad construc-
tiva superior a los 5.000 m? el
precio desciende a los U$S 160
el m2. (ver cuabro 7)

El precio promedio del m?
construible evidencia una marca-
da correlacion entre distribucion
territorial y valor del m?. Los ma-
yores valores se registran en el
Centro y Norte de la Ciudad, so-
bre el eje de las Avenidas Santa
Fe-Cabildo, mientras que en Vi-
lla Devoto, Villa Urquiza y Villa
del Parque también se advierten
valores que superan la media del
territorio portefio. En los barrios
de Caballito y Parque Chacabu-
co también se encuentran va-
lores superiores al promedio,
mientras que los menores pre-
cios corresponden a los barrios
del Sur y en algunos del Oeste
de la Ciudad.» (ver mara 12)
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3.1.7. PRECIO DE E n esta seccion se incorpora
REFERENCIA DE TERRENOS el andlisis de precios de algu-

SEGUN DIMENSIONES | nos lotes ubicados en distintas zo-
nas de la Ciudad para que el lec-
tor logre identificar rapidamente
las diferencias por el precio total,
ademas de las correspondientes
al precio por m?. En este caso, no
se incorporan todos los precios,
sino algunos significativos que
permitan evidenciar las variacio-
nes entre los distintos sectores de
la Ciudad.

De esta manera en el mapa 13
se puede apreciar el precio de
oferta de veinte terrenos de alre-
dedor de 200 m?, advirtiéndose
claramente la valorizaciéon positi-
va de estos terrenos en los ba-

Mapa 13. Precio de referencia en terrenos de 200 m?,
Ciudad de Buenos Aires, septiembre de 2005

Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacién Geogréfica. GCBA.

rrios del Norte de la Ciudad,
como por ejemplo el localizado
en Maure al 1800 en el barrio de
Belgrano, cuyo precio de oferta
es de U$S 750.000. Este precio
elevado, también se advierte en
un terreno ubicado en Roosevelt
2800, por el cual se pide U$S
285.000 y en uno localizado en
Mendoza 5100 ofertado en U$S
290.000. En El Salvador al 6000,
barrio de Palermo, se relevd un
terreno cuyo precio ronda los U$S
275.000. En el centro geografi-
co, en el barrio de Caballito, tam-
bién se observan precios altos.
Asi, en un terreno situado en
Thorne al 300, se piden U$S
235.000, mientras que en Direc-
torio al 1000 se piden U$S
220.000. En el Noroeste y Oeste
de la Ciudad los precios de estos
terrenos rondan los U$S 70.000,
aungue cabe aclarar que la ca-
pacidad constructiva es menor,
dado por el tipo de normativa del
suelo. En el Sur, estas parcelas se
ubican en valores préximos a los
U$S 50.000, sin embargo, si se
considera la capacidad construc-
tiva sus precios reales son aun
mas bajos. Asi, en la calle Casta-
Aon al 3400 un lote de 204 m?
era ofertado por U$S 33.000.
Como contrapartida, en el barrio
de San Telmo el precio es bastan-
te més elevado, asi en Bolivar al
1300 se piden U$S 145.000 por
un terreno de estas caracteristi-
Cas. (ver mara 13)

En lo que respecta a terrenos
de dimensiones proximas a los
450 m?, se seleccionaron once
gue permiten medir el precio de
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oferta. Asi, el mayor precio se re-
gistr6 en Monroe al 1600, en
donde un terreno de estas carac-
teristicas esta valuado en U$S
480.000. A su vez, en Lacroze al
3000 se relevé un terreno de es-
tas dimensiones, cuyo precio es
de U$S 390.000. En un barrio del
Centro Geogréfico (Caballito) los
precios rondan los U$S 350.000.
En el Sur, el Unico lote registrado
cotiza en U$S 250.000 (Bernar-
do de Irigoyen al 1500, en el ba-
rrio de Constitucién). (ver mara 14)

Entre los lotes cuyas dimensio-
nes oscilan en los 1.000 m?, se
seleccionaron doce que permiten
verificar las diferencias segun la
localizacion geografica de los
mismos. En tal sentido, el mayor
precio de oferta se verificod en el
barrio de Belgrano, en la Av. Del
Libertador al 6300, por el que se
solicitaron U$S 1.900.000. En La
Plata al 1000, barrio de Caballi-
10, un terreno de dichas dimen-
siones es ofrecido por U$S
1.280.000. Sobre la Av. Rivada-
via, en el barrio de Balvanera, un
terreno de 988 m? estaba tasado
en U$S 960.000.

En el Sur se identificaron cua-
tro terrenos de estas caracteristi-
cas, dos ubicados en el barrio de
Nueva Pompeya, uno en La Boca
y uno en Villa Lugano. Asi, en
Almirante Brown al 1300, un te-
rreno de este tamano es ofrecido
por U$S 250.000. En Nueva Pom-
peya, en la calle La Matanza al
2700 un terreno es ofertado por
U$S 100.000, mientras que en
Atuel al 1.100 se pidieron U$S
86.200. (ver mara 15)

Mapa 14. Precio de referencia en terrenos de 450 m?,
Ciudad de Buenos Aires, septiembre de 2005
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Mapa 15. Precio de referencia en terrenos de 1.000 m?,
Ciudad de Buenos Aires, septiembre de 2005
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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En lo que concierne a lotes de
mas de 5.000 m? se registraron
trece en diferentes puntos de la
Ciudad. En tal sentido, diez de
los lotes de mayores proporcio-
nes se localizan en el Sur de la
Ciudad. En el Oeste se registré a
un lote de grandes dimensiones,
en el Norte se relevaron dos te-
rrenos, mientras que en el Cen-
tro no se encontré ninguno.

En lo que respecta al barrio de
Barracas, se registraron tres gran-
des lotes, con dimensiones de
7.328,7.330y 12.000 m?, que se
ofrecen en U$S 1.1, 2.5y 3.5 mi-
llones, respectivamente. En tal
sentido, sobre la Av. Iriarte, se ofer-
ta un lote de 7.330 m? a U$S 1.1
millones en un distrito industrial a
un precio de U$S 150 el m?. En la
Av. Montes de Oca al 2000 un te-
rreno de las mismas dimensiones
es ofrecido por 2.5 millones en un
distrito C312. En Villa Lugano un
terreno de 6.471 m? se ofrece a
500 mil dolares, a razéon de U$S
77,3 el m? también en un distrito
industrial. (ver mara 16)

Ademas, entre los terrenos
de precios mas elevados se des-
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Mapa 16. Precio de referencia en terrenos de mas de 5.000 m?,
Ciudad de Buenos Aires, septiembre de 2005

A
/ Pacheco "
/ 3500 1
« 8000 m2 N
/ \uss 1.500.00 )
/” \‘\\\\\\7// /S \\:?\_\
/ 2 < g
/ \ S N \
A AR _/ [mntartiaa 1500\‘\
X > / 7000 m2 ||
N \uss 3.500.000 /
2
o2 / \
/ R SRE S 3’\4\,
/ < ) e
7 X _ i
/ SXee R e
e A, 2 i
(e \)//'//'7\\:\\ z P S
e // L. de Vega }/Y \ Uspallata 4 4
i LoD -\ uss 1.100. ooo/ 12:,;20,“2 ‘ -
& ,\ 5500 m2 f\ \ /\ \\ Y yss 3.500.000 / Patrlclos N
USS 2.500.000/ . | \‘J/;) / [ 200
\ \ Sre ¥ 7.417 m2
ST iy [Vedia, 2300\ ss 3.100.00
)‘ s 1750 ( 21.000 m2 Iriarte 3000 \ y\ ///
o 8.000 m2 &’53 1 250 000 // \ 7330 m2
< uss 1.550.00 hguazu 3799 {ss 1.100.000/
N 4 25000m2 |~
/" Gral Paz \\’ T < /\U$s 3.00.000 /
1 \ / A 4
\/ 6471 m2 | \ P —

\uss 500. 000/ A

/N /
A S
ﬁi wll Ny

N X% P

N
\
0 2 Kiometers "\ //
N/

Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacién Geogréfica. GCBA.

taca uno ubicado en la Av. Lope
de Vega al 1.000, en el barrio
de Villa Luro, de 5.500 m? a
U$S 2.5 millones, mientras que

en el barrio de Villa Urquiza
(Pacheco 3500) un lote de
8.000 m? se ofrece a U$S 1.5
millones.»
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3.1.8. ZOOM. EL PRECIO DE OFERTA EN ZONAS DESTACADAS DE LA CIUDAD

valor m2 (U$S)
151.6 - 240
240 - 3491
349.1 - 460.5

&)

O

O
O 4605 - 730.8
O

730.8 - 1080.1

SAN CRISTOBAL-PARQUE PATRICIOS

¢ Cantidad de lotes ofertados: 41

¢ Cantidad de metros ofertados: 31.055 m?
(4,6% del total Ciudad)

* Precio Promedio: U$S 415,0 m?

¢ Precio Maximo: U$S 1,080.1 m?

 Precio Minimo: U$S 151,1 m?

¢ Valor promedio del

Precio Construible: U$S 142 m?

|NDEPENDENCIA

0.5 Kilometers

En el barrio de San Cristobal, en la zona comprendida en-
tre las avenidas Entre Rios, Independencia, San Juan y Gral.
Urquiza se emplazan los terrenos de mayor cuantia. Aqui
toda la zona préxima a la Av. San Juan y Entre Rios a pre-
senta precios elevados y una fuerte demanda de terrenos
para la construccién (distrito de edificacion R2All). Por otro
lado en el barrio de Parque Patricios, en la zona proxima a
la Av. Juan de Garay los valores también ascienden, mien-
tras que hacia el interior del barrio los precios van decre-
ciendo. Los precios menores se encuentran la zona E4 y
R2b I, donde los precios oscilan entre U$S 159 y U$S 232
el m?, zona antiguamente industrial y que sufri¢ un fuerte
impacto negativo a partir del cambio de usos permitidos.
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S, A

Valor m2 (U$S)
209.1 - 278

278 - 365.4

365.4 - 562.5

562.5-710.5

710.5-1027.7

O 00oo-

\ 0.5 0 0.5 Kilometers

Aqui se analizan en detalle dos barrios del Oeste-Norte de la
Ciudad, Agronomia y Paternal, en este sentido se puede
observar la importancia que adquieren los lotes préximos a
las avenidas Francisco Beird, De los Constituyentes y Salva-

AGRONOMIA-PATERNAL dor Maria del Carril. La perspectiva para la construccion en
altura se evidencia al encontrarse mas valorizadas las zonas

¢ Cantidad de lotes ofertados: 28 en donde la normativa es favorable (R2bll'y C3Il de alta den-
e Cantidad de metros ofertados: 11.529 m?2 sidad). En Paternal los precios son bastante inferiores a los
(1,7% del total Ciudad) registrados en Agronomia, encontrandose un terreno a U$S

« Precio Promedio: U$S 424,5 m? 209 el m2. Asi, los menores precios de oferta se registran

« Precio Maximo: U$S 1,027.7 m hgcia el interior de este barrio, en Ios.dist.ritgs de Equipa,—
miento (E) muchos de ellos de antigua historia industrial. Alli,
* Precio Minimo: U$S 209,1 m? la normativa impide la construccion en altura, determinando
* Valor promedio del el predominio de casas bajas. Ademas, en esa parte del ba-
Precio Construible: U$S 227 m? rrio, las vias de comunicacion generan barreras urbanas, lo
gue también motiva una baja en el precio de los terrenos.
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