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[1. RESUMEN EJECUTIVO]

n el estudio realizado

en el mes de marzo

de 2005 se registra-
ron 1.272 lotes localizados en
toda la Ciudad de Buenos Aires,
que contabilizaron 701.789 m?
de suelo urbano, con lotes de di-
mensiones que van desde los 85
m? hasta los 23.000 m?. La cuar-
ta parte de los m? ofrecidos en
este periodo se localiza en los
barrios de Caballito, Barracas, Vi-
lla Urquiza y Parque Chacabuco,
gue suman en conjunto el 23,1%
del suelo ofertado. La principal
oferta de suelo se produce en el
barrio de Caballito que concen-
tra en este Ultimo mes el 6,6%
de la oferta de suelo.

En lo que concierne al precio
de oferta, la variacion interanual
en dolares presenta una recupe-
racion del 26,9%, que llega al
158% si se compara desde el re-
gistro mas bajo (junio de 2002).
En el dltimo trimestre el incre-
mento de estos inmuebles fue
del 3,1% en ddlares. Sin embar-
go, la comparacién respecto de
diciembre de 2001 muestra una
disminucién de soélo 0,8%, lo
que refleja la recuperaciéon de
este mercado luego de la fuerte
crisis de 2001.

En lo que respecta al precio del
suelo a partir de sus dimensiones,
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se aprecia para el mes de marzo
una estructura similar a la obser-
vada en los relevamientos ante-
riores. Asi, las diferencias de pre-
cios muestran una inclinacién
descendente a medida que au-
menta el tamano. Los mayores
valores se registran en los lotes
de menores dimensiones (entre
50 y 200 m?) donde el valor al-
canza los 588 délares el m?; los
menores valores los presentan los
lotes de entre 201 y 500 m?, cuyo
valor promedio se ubica en 533
dolares el m2.

La variacion interanual de los
precios por m? de las distintas
zonas de la Ciudad, muestra que
la zona Centro registré el mayor
incremento (117%) como conse-
cuencia 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 las zonas Sur
y Oeste, el incremento interanual
es levemente inferior al registra-
do para el total de la Ciudad, al-
canzando cerca del 20%. En el
Norte el menor incremento inte-
ranual se debe a que el reposi-
cionamiento de los precios se pro-
dujo a fines de 2003.

Al analizar la evolucién trimes-
tral entre diciembre y marzo, se
observa que la mayor variacion

positiva se produce en la zona
Centro (26,1%). La zona Norte
mostro el incremento de menor
magnitud (1,7 %). Esta area con-
tinda siendo visualizada por los
potenciales inversores como una
zona atractiva para la construc-
cion de vivienda multifamiliar di-
rigida a los sectores de poder ad-
quisitivo medio y medio alto de
la poblacion, por lo que su valo-
rizacion positiva se mantuvo cons-
tante en el tiempo. El hecho que
la variacion trimestral no sea mas
pronunciada obedece a que esta
zona viene manteniendo un rit-
mo de ascenso sostenido desde
principios de 2002, y las diferen-
cias a corto plazo son menos no-
torias. Sin embargo los tres ba-
rrios que la componen manifies-
tan una variacién distinta, obser-
vandose un fuerte incremento en
el barrio de Palermo (13%).

Si se analiza el precio del m?,
ya no por barrio sino por la loca-
lizacion particular de cada terre-
no, se puede apreciar la correla-
cion positiva entre la cercania a
los principales ejes de transporte
y comunicaciony el precio del m?,
mientras que en el interior de los
barrios se ubican los menores va-
lores. Ademas, se puede eviden-
ciar como decrecen los valores a
medida que aumenta la distan-
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cia del centro, aunque con algu-
nas excepciones en las areas de
mayor valorizacion de los barrios
del norte de la Ciudad y del cen-
tro geografico.

Asimismo, el informe permite
observar la correlacion positiva
entre las distintas areas de uso del
suelo. Asi, los mayores valores co-
rresponden al Area de Proteccion
Historica (U$S 1.131 el m?) y al
Area Central (U$S 698 el m2), se-
guidos por los distritos Residen-
ciales (494 délares promedio el
m?), Equipamiento (392,5 dola-
res el m?) y finalmente las areas
industriales en donde en prome-
dio se cotiza a 210 délares el m2.

Para verificar el precio del m?
construible se analizaron 161.550
m? en los que se puede edificar
unos 591.801 m?. En estos terre-
nos el precio del m? construible
promedio alcanzé los 258,3 do-
lares en el mes de marzo.

Por ultimo, es de destacar que
en este informe consta la informa-
cion con el valor total de los lotes
segun el tamano, con la intencién
de que el lector posea una vision
mas palpable del precio del terre-
no. Al mismo tiempo que se in-
corpor6 el analisis minucioso de
dos barrios de la Ciudad (Flores y
Villa Urquiza) al fin de contemplar
la escala barrial en el analisis. »

Mapa 1. Barrios de la Ciudad de Buenos Aires

BELGRANO

ARQUE PATRICIOS
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[2. METODOLOGIA]

ara realizar el estudio

del valor de venta de

terrenos en la Ciudad

de Buenos Aires se

realizd un relevamiento durante
el mes de marzo de 2005. Para
ello, se obtuvo informacion sobre
la ubicacion de los inmuebles, las
dimensiones y superficies y el pre-
cio de oferta de los mismos. Toda
esta informacion se extrajo de los
suplementos clasificados de los
diarios Clarin, La Prensa y la Na-
cion, mas los datos proporciona-
dos por las inmobiliarias asocia-
das al Sistema Integrado de Pro-
piedades, Expoclasificados, Ar-
genprop, Segundamano y un lis-
tado de inmobiliarias que infor-
maron de sus ofertas. En los ca-
sos en donde alguin dato estuvie-
ra incompleto o los valores hacian
dudar de su veracidad, se corro-
boré y se completé mediante un
contacto directo 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.
Asi, muchos de los ofrecidos, po-

[6]

sefan construcciones para demo-
ler y utilizar el terreno. Ademas,
en algunos barrios se ofrecian lo-
tes con viviendas unifamiliares
en donde se informaba que la
vivienda se podia demoler, pa-
gando solo el valor del terreno
o0 se podia reciclar, siendo por lo
tanto similares el valor del terre-
no con el valor de la propiedad
a reciclar. 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 geo-
rreferenciar la totalidad de los
inmuebles utilizando para ello
un SIG que localiza cada lote a
partir de la direccién de los mis-
mos. Este procedimiento permi-
te analizar espacialmente la in-
formacioén, relacionandola con
otros datos espaciales. Del mis-
mo modo, se agrup6 la infor-
macién por barrios con el fin de
sintetizar y analizar de manera
mas sencilla estos valores. Esta

técnica permitié vincular los te-
rrenos con las zonas del cédigo
de Planeamiento Urbano a fin de
apreciar de qué manera influye
la requlacion 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: me-
nos de 200 m?, de 200 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, nos referimos al
precio de oferta, que sin embar-
go no refleja plenamente su va-
lor real. El valor de transaccion
puede oscilar entre un 5y un
15% del valor de oferta, me-
diando aqui, la velocidad de
venta de cada inmueble.»

' Un ejemplo tipico, en este sentido, es
la demoliciéon 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 marzo se con-
tabilizaron 1.272 terrenos ubica-
dos en distintos puntos de la Ciu-
dad. En tal sentido, el precio pro-
medio del m? registrado es de
550 dolares, hallandose un pre-
cio maximo de 8.333,3 délares el
m? y un minimo de 24,7 délares

por m2. Estos 1.272 terrenos su-
man 701.789 m? de suelo urba-
no, un 12,1% menos que el re-
gistrado en el relevamiento de
diciembre, con lotes de dimensio-
nes que van desde los 85 m? has-
ta los 23.000 m2.3

La comparacion respecto de
marzo de 2001, refleja una con-

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

Precio
del Variacion
suelo [ trimestral

(Uss) (%)

Precio Precio
Variaciéon | del | Variacién |Variaciéon [ promedio | Variacion | Variacion
anual suelo [trimestral anual del trimestral [ anual
(%) (%) (%) (%) délar (%) (%)

2004

Marzo 434 11.8
Junio 459 5.8
Septiembre | 511 11.3
Diciembre 534 4.6
2005

Marzo 551 3.1

47.6 | 1,269 10.1
45.7 | 1,351 6.5
49.3 | 1,538 13.9
37.6 | 1,577 2.5
26.9 [ 1,628 3.2

36.0
457
51.6
36.8

28.3

293 | -13 -5.6
2.94 0.3 45.7
3.01 2.4 1.3
296 | -1.7 -0.3
2.96 0.0 1.0

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)

gobBsAS gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES
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Precio de los
terrenos en pesos

Grafico 1. Variacion del valor del suelo por m? en la
Ciudad de Buenos Aires en pesos y en dolares desde diciembre de 2001

L R e T e

Precio de los
terrenos en ddlares

Precio del dolar

diciembre
marzo
junio

2001 2002

setiembre

diciembre
marzo
junio

setiembre
diciembre
marzo

2003

junio

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacién Geogréfica. GCBA en base a relevamiento propio
y datos de la Unidad Econémico Territorial - CEDEM. GCBA.

setiembre
diciembre
marzo

2004 2005

traccion de soélo 0,8%, lo que
muestra que el precio promedio
de los terrenos se situa en el
99,2% del registrado antes de la
devaluacién de la moneda nacio-
nal. La evolucion del precio de
terrenos en la divisa norteameri-
cana, muestra que la mayor de-
preciaciéon se produce en junio de
2002, cuando el valor del suelo
se ubico en U$S 213 ddlares el
m?, en coincidencia con el mo-
mento en que la cotizacion del
dolar se acercé a los $4. No obs-
tante, a partir de dicho mes, se
registré una importante recupe-
racion de los precios en délares,
en virtud de la baja continua que
se produjo en la cotizaciéon de la
divisa. El balance entre el aumen-
to de los precios en dolares y la
baja en la paridad del délar, arro-
j6 una suba con el consiguiente

[8]

incremento del precio en pesos.
Sin embargo, en lo que respecta
a la variacién interanual en do-
lares, se aprecia una recupera-
cion del 26,9%, que llega al
158,5% si se compara desde el
registro mas bajo de la serie (ju-
nio de 2002) Asimismo, en el ul-
timo relevamiento se aprecia un
incremento trimestral de estos
inmuebles en dolares del 3,1%.
(cuabro 1).

Estos datos muestran las con-
secuencias de la devaluacion de
la moneda en este mercado. Por
un lado, la profunda deprecia-
cion, en dolares, en los primeros
meses y la falta de terrenos, casi
no registrandose ofertas en mar-
zoy junio de 2002. Luego, en al-
gunos barrios bien valorizados
historicamente, comenzaron nue-
vamente a ofrecerse terrenos vy,

de a poco, valorizarse, notando-
se una importante diferencia de
precios, entre estos barrios y
aquellos donde la demanda era
casi inexistente. Desde diciembre
de 2002 la cantidad de terrenos
fue creciendo paulatinamente al
tiempo que se recuperaban los
precios. Desde junio de 2003 el
mercado esta practicamente es-
table, aunque en cada analisis se
notd un leve aumento que llego,
en este ultimo registro, a situar
los precios en valores préximos a
los que se encontraban antes de
la devaluacion(erarico 1). »

2 En el mes de marzo toda la operatoria
inmobiliaria fue registrada en dolares.
3 En el mes de septiembre se registra-
ron 1.272 terrenos que sumaban
798.340 m? de suelo urbano. La menor
cantidad de suelo urbano en venta se
registré en marzo de 2002, cuando se
contabilizaron unos 98 terrenos que
sumaba 63.910 m*

direccion general de SISTEMAS DE INFORMACION gEOGRAFICA dgSIG



3.1.2. PRECIOS DE
LOS TERRENOS SEGUN
DIMENSIONES

3.1.3. VARIACION

DEL PRECIO DEL SUELO
SEGUN DISTRIBUCION
GEOGRAFICA DE LOS LOTES

En lo que respecta al precio
del suelo a partir de sus di-

mensiones, el cuadro siguiente
permite apreciar para el mes de
marzo una estructura similar a la
observada en los relevamientos
anteriores. Asi, las diferencias de
precios muestran una inclinaciéon
descendente a medida que au-

menta el tamafo. Los mayores
valores se registran en los lotes de
menores dimensiones (entre 50 y
200 m?) donde el precio alcanza
los 588,4 ddlares el mZ; los meno-
res valores los presentan los lotes
de entre 201 y 500 m?, cuyo valor
promedio se ubica en 533,2 déla-
res el m2. »

Cuadro 2. Distribucion de la cantidad de lotes ofrecidos,
tamanos y precios, por m? el mes de marzo de 2005,
Ciudad de Buenos Aires

Precio Precio Precio

m? Cantidad Promedio Maximo Minimo
ofrecidos de ofertas (UsS) (UsS) (Uss)
75-200 239 588.4 5555.6 92.5
201-500 749 533.2 8333.3 71.3
501-750 125 571.4 3231.0 67.3
751-1000 56 544.7 2027.0 76.2
Mas de 1000 103 567.5 3845.0 24.7
Total 1272 550.6 8333.3 24.7

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

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 registré el mayor incre-
mento (117,5%) como conse-
cuencia de la revalorizacion del
area luego de la crisis de 2001
cuando sus valores disminuyeron
fruto de la gran oferta de oficinas
disponibles. En las zonas Sur 'y
Oeste, el incremento interanual es
levemente inferior al registrado
para el total de la Ciudad, alcan-
zando cerca del 20% en estas
zonas.Por su parte, en la zona

gobBsAS gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

Norte, y producto de una pronta
recuperacion de los precios luego
de la devaluacion, se aprecia la
menor variacion interanual (6.2 %).

Al analizar la evolucién tri-
mestral entre diciembre y mar-
zo, se observa que la mayor va-
riacion positiva se produce en la
zona Centro (26,1%). La zona
Sur mostré un incremento del
13,5% (aunque en ella la gran
diversidad de tipos de suelos, in-
dustriales y residenciales hace
muy variables los precios prome-
dios) En la zona Norte el incre-
mento fue de apenas el 1,7%.
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Cuadro 3. Variacion del precio promedio por barrio entre el 2001 y el 2005
en zonas y barrios seleccinados de la ciudad

2001 2002
Barrios Dic.* Sept.* Dic.*
Total 550 242 274
Zona Centro | 1322 457 763
Zona Norte 927 406 440
Belgrano 947 430 504
Palermo 1127 517 647
Recoleta 1479 722 618
Zona QOeste | 525 225 257
Villa Crespo | 567 179 226
Almagro 616 263 296
Caballito 828 326 401
Zona Sur 382 176 160
La Boca 277 134 111
Mataderos 272 134 109

Mar*

296

622

515

272
309
289

202

2003 2004 2005 | S|
O = [0
S EIeZ
C + [C @
= g E =]
) _ SEISS
Junio* Sept.* Dic.*| Mar* Junio Sept. Dic. Mar* 5
330 343 388 | 434 459 511 5339 | 550 3.0 | 26.7
513 966 515 | 729 909 1308 1257.2 | 15859 | 26.1 |117.5
630 582 706 | 822 849 854 8586 | 873.1| 1.7 | 6.2
519 713 552 856 | 981 1016 1048 1075.0 [1076.7| 02 | 98
684 652 794 806 | 955 1020 1130 1037.4 | 11725 13.0 | 228
922 1017 1240 1447 |1627 1665 1685 2058.0 |1887.8 | -83 | 16.0
289 380 375 | 380 397 418 4500 | 4622 | 2.7 | 216
289 364 316 | 397 456 485 5055 | 4946 | -2.2 | 246
292 299 387 | 616 476 560 5616 | 6159 | 9.7 | 0.0
367 475 472 523 | 550 539 578 6272 | 662.8| 5.7 | 205
203 210 235 | 268 274 299 283.15| 321.0| 13.4 | 19.8
147 170 149 162 | 158 158 181 181.7 | 178.0| -2.0 | 127
136 164 169 187 | 190 189 200 199.0 | 2150 | 7.9 | 132

Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacién Geografica. GCBA en base a relevamiento propio
y datos de la Unidad Econémico Territorial - CEDEM. GCBA.
(*Informe sobre “Valor del Suelo” Unidad Econdmica Territorial. CEDEM. GCBA)

Esta area continuda siendo visuali-
zada por los potenciales inverso-
res Como una zona atractiva para
la construccion de vivienda multi-
familiar dirigida a los sectores de
poder adquisitivo medio y medio
alto de la poblacion, por lo que su
valorizacién positiva se mantuvo
constante en el tiempo. El hecho
gue la variaciéon trimestral no sea
mas pronunciada obedece a que
esta zona viene manteniendo un
ritmo de ascenso sostenido desde
principios de 2002, y las diferen-
cias a corto plazo son menos no-
torias. Sin embargo los tres barrios

[10]

gue la componen manifiestan una
variacion distinta, observandose
un fuerte incremento en el barrio
de Palermo (13%),).

En la zona Oeste, los tres ba-
rrios seleccionados presentan va-
riaciones trimestrales muy dispa-
res, mientras que el promedio de
la zona adquiere un pequefo in-
cremento (2,7%). La mayor varia-
cion positiva se observé en el ba-
rrio de Almagro (9,7 %), mientras
gue en Villa Crespo el precio pro-
medio descendid el 2,2%. En Ca-
ballito, la variacion trimestral es del
5,7%, demostrando una tenden-

cia similar a la de la zona Norte,
debido a que su comportamien-
to siempre fue semejante al de la
zona Norte.

En la zona Sur, la variacion en-
tre diciembre y marzo presenta
un fuerte crecimiento en ddlares
del 13,4%. En lo que respecta a
la variacion por barrio, La Boca y
Mataderos por lo general mues-
tran la misma tendencia. Asi, para
el primero la variacién negativa
fue del 2%, mientras que en Ma-
taderos, la mayor oferta de terre-
nos residenciales generé un cre-
cimiento mayor (7,9%) Sin duda,

direccion general de SISTEMAS DE INFORMACION gEOGRAFICA dgSIG



los barrios no residenciales mues- Mapa 2. Precio promedio del m?

tran una menor dinamica inmo- en los barrios de la Ciudad de Buenos Aires
biliaria y su precio no puede se-
guir el de otras zonas de la
Ciudad.(cuapro 3)

Al apreciar la distribucién te-
rritorial del precio del suelo entre
marzo de 2004 y marzo de 2005,
se observa que no varié signifi-
cativamente el patron territorial
en la Ciudad de Buenos Aires. Los
mayores valores siguen corres-
pondiendo a la zona central de
la urbe. Los precios son mas ele-
vados en el Norte que en el Sur,
con una “isla” de valoracién po-
sitiva en los barrios del centro
geografico de la Ciudad (Flores,
Parque Chacabuco y Caballito).
Asi, en virtud de una mayor esta-
bilidad en los precios de los te-
rrenos, es posible observar una
heterogeneidad menor entre los
valores de barrios préximos que
los registrados en los relevamien-
tos anteriores, producto sin duda
de la disminucion de la incerti-
dumbre econémica y del reaco-
modamiento de los precios (ver
mapa 2). Asimismo, se pudo obser-
var que en el Norte y en el centro
geografico, los precios promedio
sufrieron un incremento respec-
to a su entorno, producto fun-
damentalmente de la valorizacion
positiva de algunas areas residen-
ciales, motorizadas fundamental-
mente por la construccién de vi-
viendas multifamiliares, como
evidencia la significativa alza de
los permisos de construccion en

Precio promedio del m? en ddlares en el mes de marzo 2004 *

Precio promedio del m? en ddlares en el mes marzo 2005

esta zona de la Ciudad, tales los Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacién Geografica. GCBA en base a
casos Flores o Almagro para ci- relevamiento propio y datos de la Unidad Econémico Territorial - CEDEM. GCBA.

) (*Informe sobre “Valor del Suelo” Unidad Econdmica Territorial. CEDEM. GCBA).
tar sélo algunos ejemplos. »

gobBsAS gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES [11]



3.1.4.1 DISTRIBUCION La mayor concentracion de m?
TERRITORIAL DE LA OFERTA ofrecidos en este mes se lo-
DEL SUELO EN EL MES DE | caliza en los barrios de Caballito
MARZO DE 2005 | (6,6%), Barracas (6,3%), Villa Ur-

quiza (5,4%), Parque Chacabuco
(4,8%) y Puerto Madero (4,3%),
gue suman en conjunto el 27,4%
del suelo ofrecido en el mes de
marzo. La principal oferta de sue-
lo se produce en el barrio de Ca-
ballito que concentra en este ul-
timo mes el 6,6% de la oferta de
suelo, si bien en verdad son vi-
viendas unifamiliares que se ofer-
tan para la construccion de edifi-
cios de multivivienda. En Villa Ur-
quiza, Parque Chacabuco y Flo-
res se aprecia un fenémeno simi-

Mapa 3. Cantidad de m? ofrecidos, relevados
en los barrios de la Ciudad de Buenos Aires, marzo 2005
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Fuente: Direccidn General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

lar. Son zonas bien valorizadas en
donde se estd produciendo un
fuerte proceso de construccién
ante la saturacion de los barrios
proximos (ya sea Belgrano o Ca-
ballito). En el mes de diciembre,
los primeros cuatro barrios repre-
sentaban el 20,9% de la oferta
de suelo urbano, lo que muestra
una mayor concentracion territo-
rial de la oferta en este ultimo re-
levamiento, aunque también vale
destacar que la oferta de m? fue
un 12,1% menor que el trimes-
tre anterior. (ver mapa 3)

La mayor oferta de terrenos
se registra en los barrios del Oes-
te, que en este mes concentra-
ron el 46,5% de la oferta. Le si-
guen los barrios del sur de la Ciu-
dad, que se mantienen en por-
centajes similares con respecto a
los relevamientos realizados en
los meses anteriores (29,8%). En
los barrios del Norte se localizéd
el 16,7% de la oferta. Mientras
que la cantidad de suelo ofreci-
do en el centro urbano siempre
ha sido escasa, respondiendo a
la poca cantidad real de suelo
factible de ser ofrecido en esta
area urbana y de la menor can-
tidad real de suelo (7%).

En lo que se refiere al precio
de oferta de terrenos a partir de
la distribucion territorial de los
mismos, el mapa posterior per-
mite apreciar que los mayores
valores se registran en el barrio
de Retiro (6.410 dolares el m?
promedio), seguidos por los ba-
rrios de Recoleta (1.878 el m?)
San Nicolas (zona Centro) cuyo
precio promedio es de U$S
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1.758 el m?. En el Oeste y Sur se
registran valores inferiores a la
media. Esta Ultima zona, en par-
ticular, es el area en donde se
registran los menores valores
promedio de la Ciudad. En los
barrios de Villa Lugano y Villa
Soldati se encuentra un precio
promedio de U$S 146,2y 146.5
el m? respectivamente.

En el Oeste los mayores pre-
cios promedio se localizan en el
barrio de Caballito y su area de
influencia, decreciendo a medi-
da que los barrios quedan mas
cerca de la Av. General Paz. En
este barrio el promedio se sitla
en U$S 662 el m?, junto a Balva-
nera, Almagro y Floresta se ubi-
can por encima de la media de la
Ciudad. (ver mara 4)

Asimismo, si se analiza la dife-
rencia entre los precios maximos
y minimos por m? al interior de
cada barrio, se puede apreciar en
algunos barrios grandes diferen-
cias entre estos valores. Asi, las
mayores diferencias, en el mes de
marzo, se observan en Belgranoy
Palermo, producto de que alli se
ofrecen terrenos aptos para la
construccién de edificios en torre
como lotes para la realizacion de
viviendas unifamiliares. Con me-
nores valores, se dan amplitudes
importantes en los barrios de Vi-
lla Real, Parque Chacabucoy Villa
Crespo y Flores donde conviven
lotes bien valorizados préximos a
terrenos de menor potencial, que
poseen una valorizacién menor.
Los casos de La Boca y Barracas
también son muy representativos
de la dinamica urbana, ya que

Mapa 4. Precio promedio del m? en los barrios
de la Ciudad de Buenos Aires, marzo 2005
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Mapa 5. Diferencia porcentual entre el precio maximo
y precio minimo por barrio, marzo 2005
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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2 Kilometers

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

Mapa 6. Distribucion de los lotes ofertados, segun valor del m?
en la Ciudad de Buenos, marzo 2005
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coexisten lotes aptos para la ac-
tividad residencial con lotes em-
plazados en areas industriales.
Las menores diferencias se
producen en algunos barrios del
Oeste con caracteristicas residen-
ciales que no poseen areas co-
merciales de escala metropolita-
na. Los barrios del sur de la Ciu-

[14]

dad también evidencian valores
bastante homogéneos entre los
distintos terrenos ofertados en el
centro administrativo, la escasa
diferencia registrada se debe a la
homogeneidad de los terrenos
ofrecidos. (ver mara 5)

Al mismo tiempo, si se anali-
za el precio del m?, ya no por

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 interior
de los barrios se ubican los meno-
res valores. Ademas, se puede evi-
denciar cdmo decrecen los valo-
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Mapa 7. Distribucion del valor del m? segun las isolineas de valor, marzo 2005
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Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacién Geogréfica. GCBA.

res a medida que aumenta la dis-
tancia al centro, aunque con al-
gunas excepciones en las areas de
mayor valorizaciéon de los barrios
del norte de la Ciudad y del cen-
tro geografico. (ver mara 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 diferen-
ciables entre el Sury el Norte de
la Ciudad. En tal sentido, en el
Sur se observa un area en donde
los valores son siempre menores
a los 300 dolares el m2, mientras
que en el Norte se identifica un
area de valorizacion superior a los

gobBsAS gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

1.500 dolares el m2. Ademaés, en
el Oeste se observan islotes de
valorizacién, fundamentalmen-
te en el sur de Caballito, Devo-
to, Liniers, y algunos otros cen-
tros menores. Asimismo, se evi-
dencian isolineas de menor va-
lor en la zona oeste de la
Paternal.(ver mara 7) »

[15]



3.1.4.11 VARIACION DEL
PRECIO POR EJES
GEOGRAFICOS

Grafico 2. Distribucion del precio del m? en délares,
en los ejes de la Ciudad de Buenos Aires
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

A los fines de analizar la va
riacién del precio de oferta
del suelo en la Ciudad de Bue-
nos Aires se construyeron cuatro
ejes barriales por proximidad
geografica. Tres de ellos parten
del Centro de la Ciudad y llegan
hasta el limite administrativo de
la Ciudad Auténoma (Av. Gene-

Grafico 3. Distribucion del precio del m? en ddlares,
en el eje Norte de la Ciudad de Buenos Aires, marzo 2005
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Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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ral Paz) por el Norte, Oeste y Sur;
en tanto que el eje restante se
realizd a partir de agrupar, de
norte a sur, los barrios linderos a
la Av. General Paz. (crarico 2)

En este sentido, si se analiza
el precio del m? en el eje norte de
la Ciudad (erArico 3) se observa que
en el mes de marzo los mayores
valores promedio se registraron
en el barrio de Recoleta (U$S
1.888). El valor es menor en los
barrios de Palermo (U$S 1.173),
sube levemente en Colegiales y
Belgrano, (U$S 1.163 y 1.077)
para descender en Coghlan,
NUnez y Saavedra, en donde el
valor promedio ronda los 362 do-
lares el m?. A excepcion del ba-
rrio de Saavedra, en el resto de
los barrios del eje norte, los valo-
res promedio superan a la media
de la Ciudad.

En el eje Oeste también se
aprecia un descenso de los pre-
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cios desde el centro hacia la peri-
feria, aunque aqui se observa una
homogeneidad mayor de los pre-
cios por barrio, en particular des-
de Balvanera hasta Floresta, en
donde el precio promedio ronda
los U$S 558. En los barrios de
Vélez Sarfield, Villa Luro y Liniers
se aprecian los menores precios,
destacandose Velez Sarfield por
registrar los precios mas bajos de
la zona Oeste. En Liniers se ob-
serva una apreciacion de los te-
rrenos producto de la oferta de
lotes sobre el eje de la Av. Riva-
davia. En el barrio de Caballito,
como se explicara anteriormen-
te, se registran los valores mas
altos de este eje, alcanzando un
precio promedio de 663 délares
el m2. (erarico 4)

En lo que respecta al eje Sur,
se aprecia un descenso de los
precios desde el centro adminis-
trativo hacia los barrios proximos
al Riachuelo. Estos barrios po-
seen precios promedio entre 145
y 991,50 dolares el m?, cuyo mi-
nimo se encuentra en el barrio
de Villa Soldati (145 dodlares el
m?2) y que es apenas superior en
el barrio de Barracas (336 déla-
res el m2).(crAFico 5)

Al observar los precios prome-
dio de los barrios linderos al Gran
Buenos Aires por la Av. General
Paz, se evidencia el descenso del
norte hacia el sur, con excepcion
de los barrios residenciales de Vi-
lla Real y Villa Devoto. A partir de
Liniers se aprecia un fuerte des-
censo del precio hasta llegar al
valor minimo del eje en el barrio
de Villa Lugano (erarico 6). »

Grafico 4. Distribucion del precio del m? en délares,
en el eje Oeste de la Ciudad de Buenos Aires, marzo 2005
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Grafico 5. Distribucion del precio del m? en délares,
en el eje Sur de la Ciudad de Buenos Aires, marzo 2005
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Grafico 6. Distribucion del precio del m? en doélares,
en el eje lindero a la Av. General Paz, marzo 2005
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Cuadro 4. Distribucion de la cantidad de lotes ofrecidos y precios por
m?, en el mes de marzo de 2005, segun Cédigo de Planeamiento
Urbano de la Ciudad de Buenos Aires
3.1.5.1. LA INCIDENCIA Cantidad Precio Precio Precio
DEL USO DEL SUELO EN | CPU 8¢  ofertados promedio maximo  minimo
EL PRECIO DE LOS LOTES
U11 5 30223 2569.1 3792.7 1923.8
: C1 9 8765 2053.0 5418.7 282.6
E n esta parte del informe se
analiza el precio de los terre- | U29 2 703 17457 23607 11307
nos a partir de la normativa del R1a 3 953 1343.8 2343.8 391.2
Cédigo de Planeamiento Urbano, R2a | 39 18527 1333.4 6410.3 107.7
lo cual permite agregar otros pa- uz23 15 5333 1149.1 5555.6 200.6
rametros en el analisis del precio APH1 3 2799 1131.4 1996.4 501.3
del suelo en la Ciudad de Bue- | Y20 21 7416 866.7  1347.8 3222
nos Aires. En tal sentido, aunque E1 7 3706 830.8 20725 84.7
tambien aclma” (;”OS d?Terr;"‘l C2 36 18621 8204 23841 1111
nantes en la conformacion del | -5, 109 61614 8127 83333 229.5
precio, se advierte una correla-
C, R1b |l 2 677 731.9 749.4 714.3
cion entre los usos del suelo y el
valor del mismo. Asf, los mayo- R2a ll 264 117295 568.0 3155.3 109.1
res precios de oferta correspon- c3l 120 64613 504.1 1787.9 94.6
den a valores incluidos dentro del R2b | 171 71384 491.6 2260.9 106.3
Area Comercial (C1), de caracter | U (otros) 31 49201 457.2 894.7 247
central con alto grado de conso- uz28 4 1786 438.7 516.1 330.9
lidacion y densificacion. Este dis- E3 90 40099 423.4 1815.2 103.8
trito posee un factor de ocupa- | R1p|3 5 10554 393.8 718.0 185.4
cion de|Sue|O (FOT) de 5..AS|m|S' E4 9 7055 386.0 8125 99.0
moaa ;“efj'da q,‘;eddg”l“”“yede: R1bl 3 2 2646 357.1 391.6 3226
1
grado de Inensidad ael Uso 9| cobi -~ 195 102554 2923 697.3 59.8
suelo residencial descienden los
. . E2 28 17052 274.5 692.5 71.3
valores promedios encontrando-
se una correlacion positiva entre R2bill" 1 130 269.2 263.2 263.2
la capacidad constructiva y el pre- 12 3 760 263.7 347.8 177.8
CiO. En e| extremo Opuestol se RZb ”l 41 15053 2577 5710 894
puede observar como el menor C312 7 12791 196.2 291.7 85.0
precio se encuentra en el distrito R2all 2 2 525 180.0 240.0 120.0
Industrial, con un promedio de | R2bllI2 2 402 169.5 240.5 98.4
210 ddlares el m?2.(ver cuapro 4) E2 2 2 1063 159.0 182.9 135.1
En el cuadro 5 se puede 0b- | g3 8 2442 1409 210.8 83.8
servar Ial cgrrelaoon positiva en- C312 4 1700 1320 1613 3.3
tre las distintas areas de uso del
) 11 2 23350 129.4 185.7 73.0
suelo. Asi, los mayores valores co-
rresponden al Area de Proteccion Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacién Geografica. GCBA.
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Cuadro 5. Distribucién de la cantidad de lotes ofrecidos y precios en délares por m?,
en el mes de marzo de 2005, segtin Cédigo de Planeamiento Urbano de la Ciudad de Buenos Aires

Distritos

Area Central

Area Proteccion Histérica
Equipamiento
Residencial

Industrial

Urbanizacién especial

Cantidad m?

de ofertas | ofertados (%)
285 168104 24.0
3 2799 0.4
144 71417 10.2
757 340699 48.5
5 24110 3.4
78 94661 13.5

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

Historica (U$S 1.131,4 el m?) y al
Area Central (U$S 698 el m2), se-
guidos por los distritos Residen-
ciales (494 dolares promedio el
m?), Equipamiento (392,5 dola-

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

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

res el m?) y finalmente las areas
industriales en donde promedio
se cotiza a 210 ddlares el m?. La
importancia de la perspectiva
para viviendas se puede vislum-

Distritos residenciales

En lo que respecta al precio pro-
medio de los lotes emplazados en
el Distrito R2All (definidas en el
Codigo como zonas destinadas al
uso residencial con alto grado de
densificacion y consolidacién, 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 Palermo el precio prome-
dio se sitta en U$S 1.033 m?,
mientras que en Belgranoy Cog-
hlan el precio promedio del me-
tro cuadrado alcanzo los U$S 926
y U$S 977 respectivamente, en
Saavedra alcanza los U$S 518 m2.
En el barrio de Caballito presen-
ta valores importantes (U$S 697

gobBsAS gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

Precio Precio Precio
promedio maximo minimo
698.2 8333.3 78.3
1131.4 1996.4 501.3
392.5 2072.5 71.3
494.8 6410.3 59.8
210.0 347.8 73.0
844.5 5555.6 24.7

brar por la cantidad de ofertas
gue se realizan en las zonas resi-
denciales, que suman el 48,5%
del suelo ofertado en el mes de
marzo. »

el m?). En el barrio de Flores el
precio promedio se ubica en U$S
598 el m2. En los barrios del cen-
tro-oeste el precio promedio ron-
da los U$S 458 el m?. En el resto
de los barrios, en donde se em-
plazan esta topologia de lotes, el
precio de oferta se sitla entre
U$S 250 y U$S 450 el m2. (mara 8)
En lo que atafie al precio prome-
dio de los lotes emplazados en
el Distrito R2bl (definidas en el
Codigo como zonas destinadas
al uso residencial con menor in-
tensidad de ocupacién que el
distrito anterior, con un Factor de
Ocupacion del Terreno igual a
1,6 y una altura maxima permi-
tida de 13,5 m) se puede apre-
ciar que el mayor valor corres-
ponde al barrio de Palermo (U$S
896 el m?), sequido por Colegia-
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les (U$S 868 el m?) mientras que
en los barrios lindantes a este, el
precio promedio se encuentra
entre U$S 450 y U$S 550 el m?.
En Nufez y Coghlan el precio pro-
medio es de U$S 672 y U$S 547
el m? respectivamente. En los ba-
rrios del Oeste el precio oscila
entre un maximo promedio de
U$S 573 el m?, en el barrio de
Caballito y U$S 223 el m? en el
barrio de Liniers. En el Sur, los
mayores valores corresponden a
Boedo (U$S 539 el m?) seguido
por el barrio de Parque Chacabu-
co (U$S 447). Los menores pre-
cios se registran en el barrio de
Barracas, en donde el precio pro-
medio ronda los U$S 336 el m?.

(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 més alto nivel
de diversidad y densidad, dotada
de las mejores condiciones de
accesibilidad y se desarrollan en
correspondencia con vias de alta
densidad de transporte publico
de pasajeros. El Distrito C3I per-
mite construcciones entre media-
neras de 38 m de altura y otorga
un Factor de Ocupacion del Te-
rreno igual a 4.

En el mapa siguiente se advier-
ten los promedios barriales en
este distrito, evidenciandose que
los maximos se emplazan en los
barrios de Colegiales (U$S 1.865
el m?), Palermo (U$S 1.205 el m?),
Nunez (U$S 1054 el m?), Balva-
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Mapa 8. Precio promedio por barrio en el distrito
Residencial R2All 2,Ciudad de Buenos Aires, marzo de 2005
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Mapa 9. Precio promedio por barrio en el distrito
Residencial R2b1, Ciudad de Buenos Aires, marzo de 2005
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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Ciudad de Buenos Aires, marzo de 2005
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

Mapa 10. Precio promedio por barrio en el distrito Central C3lI,
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Mapa 11. Precio promedio por barrio en el distrito
Equipamiento E3, Ciudad de Buenos Aires, marzo de 2005
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nera (U$S 816 el m?) y Almagro
(U$S 796 el m?).

En los barrios del Oeste el pre-
cio promedio ronda entre los U$S
350 y los U$S 500 el m?, con
maximo en Liniers, en donde el
precio promedio se halla en U$S
1.063 el m2. En el Sur, se identifi-
caron terrenos de este distrito en
los barrios de Barracas, San Tel-
mo, Constitucion, Boedo y San
Cristobal, en estos barrios el va-
lor promedio ronda entre los U$S
350y los U$S 650. (mara 10)

Distritos de equipamiento

Los distritos de Equipamiento son
zonas destinadas a la localizaciéon
de usos de servicios de las areas
residenciales proximas y que por
sus caracteristicas de las activida-
des permitidas, admiten la coexis-
tencia del uso residencial. En lo
que respecta al Factor de Ocupa-
cion del Suelo es igual a 2 y la
altura maxima permitida es de
17,5 metros. Asi, en los barrios
de Recoleta, Palermo y Belgrano
el precio promedio es de U$S
1411 el m?, U$S 841 el m? y U$S
867 el m?, respectivamente, con-
tabilizando los mayores precios
promedio de la Ciudad. En el
Oeste los precios promedio se si-
tdan entre U$S 200 y U$S 400 el
m?, con un maximo en el barrio
de Caballito donde trepa a los
U$S 651 el m?, mientras que en
el Sur el precio de oferta se ubica
en el orden de los U$S 200 el m?,
con excepcion del barrio de La
Boca en donde se registré el me-
nor valor de este distrito (U$S 140
el m2). (mara 11) »
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3.1.6. CAPACIDAD CONSTRUCTIVA
Y PRECIO DEL SUELO

Cuadro 6. Precio promedio, maximo y minimo del m? construible,
segun rango de m? potencial edificable

m? construibles Cantidad Precio Precio Precio
por lote de ofertas promedio | maximo minimo
126 — 500 57 494.8 2990.3 91.6
501-1.000 55 262.5 1442 1 43.8
1.001-5.000 146 172.7 1785.7 14.0
5.001-6.272 18 191.9 950.0 7.2
Total 276 258.3 2990.3 7.2

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

Mapa 12. Precio del m? construible en la Ciudad
de Buenos Aires, marzo de 2005
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.
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Para esta seccion, se seleccio-
naron aleatoriamente 276 te-
rrenos con el fin de inferir el precio
del m? construible, considerando
las potencialidades de construccion
de estos lotes. En tal sentido, se
analizaron 161.550 m? de terrenos
en los que se pueden edificar unos
591.801 m?. En estos terrenos el
precio del m? construible prome-
dio alcanzd los 258,3 ddlares en el
mes de marzo, con un precio maxi-
mo de 2.990 ddlares el m? y un
minimo de 7,2 dolares el m2. En el
cuadro siguiente se puede obser-
var que, a medida que aumenta la
capacidad constructiva de los lo-
tes, diminuye el precio del m? cons-
truible. Asi, en los terrenos con una
capacidad constructiva de entre
126y 500 m? el precio del m? cons-
truible es de 495 ddlares, mientras
gue en los lotes con una capaci-
dad constructiva superior a los
5.000 m? el precio desciende a los
U$S 192.(ver cuapro 6)

El precio promedio del m? cons-
truible evidencia una marcada co-
rrelacion entre distribucion terri-
torial y valor del m2. Los mayores
valores se registran en el Centroy
Norte de la Ciudad, sobre el eje
de las Avenidas Santa Fe-Cabildo,
mientras que en Villa Devoto, Vi-
lla Urquizay Villa del Parque tam-
bién se evidencian valores que
superan la media del territorio
portefio. En los barrios de Caba-
llito y Parque Chacabuco también
se encuentran valores superiores
al promedio, mientras que los
menores precios corresponden a
los barrios del Sur y en algunos
del Oeste de la Ciudad.(vara 12) »

direccion general de SISTEMAS DE INFORMACION gEOGRAFICA dgSIG



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
zonas de la Ciudad para que el
lector logre identificar rapida-
mente las diferencias por el pre-
cio total, ademés de las corres-
pondientes al precio por m?. En
este caso, no se incorporan to-
dos los precios, sino algunos sig-
nificativos que permitan eviden-
ciar las variaciones entre los dis-
tintos sectores de la Ciudad.

De esta manera en el mapa 13
se puede apreciar el precio de
oferta de veintitn terrenos de al-
rededor de 200 m?, advirtiéndo-
se claramente la valorizacién po-

Mapa 13. Precio de referencia en terrenos de 200 m?,
Ciudad de Buenos Aires, marzo de 2005
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Fuente: Direccion General de Sistemas de Informacion Geogréfica. GCBA.
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sitiva de estos terrenos en los ba-
rrios del Norte de la Ciudad,
como por ejemplo el localizado
en Laprida al 1900 en el barrio
de Recoleta, cuyo precio de ofer-
ta es de U$S 600.000. Este pre-
cio elevado, también se advierte
en un terreno ubicado en Carran-
za 2300, por el cual se pide U$S
229.000. En Olaguer al 2400,
barrio de Belgrano, se relevd un
terreno cuyo precio ronda los U$S
380.000. En el Centro geografi-
co, en los barrios de Flores, Par-
gue Chacabuco y Caballito, tam-
bién se observan precios eleva-
dos. Asi, en un terreno situado
en Directorio al 100, se piden U$S
220.000 por un lote de estas di-
mensiones, mientras que en Ace-
vedo al 800 el precio de oferta es
de U$S 120.000.

En el Noroeste y Oeste de la
Ciudad los precios de estos terre-
nos rondan los U$S 70.000, aun-
que cabe aclarar que la capaci-
dad constructiva es menor, dado
por el tipo de normativa del sue-
lo. En el Sur, estas parcelas se
ubican en valores proximos a los
U$S 50.000; sin embargo, si se
considera la capacidad construc-
tiva sus precios reales son aun
mas bajos. Asi, en la calle Zuviria
3983 un lote de 201 m? era ofer-
tado por U$S 27.000.

En lo que respecta a terrenos
de dimensiones proximas a los
450 m?, se seleccionaron trece
que permiten medir el precio de
oferta. Asi, el mayor precio se re-
gistré en Lacroze al 3000, en don-
de un terreno de estas dimensio-
nes esta valuado en U$S 400.000.

[23]



Ciudad de Buenos Aires, marzo de 2005
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Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

Mapa 14. Precio de referencia en terrenos de 450 m?,

Mapa 15. Precio de referencia en terrenos de 1.000 m?,

A su vez, en el barrio de NuUhez
se relevd un terreno de estas di-
mensiones, cuyo precio es de
U$S 290.000. En los barrios del
Centro Geografico (Flores y Ca-
ballito) los precios van de los U$S
150.000 a los U$S 350.000. En
los barrios del Sur, los Unicos dos
registrados cotizan en U$S
105.000, (beuchef 2000, en Par-
gue Chacabuco)y U$S 250.000
en Garay 1000 (barrio de Cons-
titucion) (mara 14).

Los lotes cuyas dimensiones
oscilan en los 1.000 m?, se selec-
cionaron trece que permiten ve-
rificar las diferencias segun la lo-
calizacién geogréfica de los mis-
mos. En tal sentido, el mayor pre-
cio de oferta se verificd en el ba-
rrio de Palermo, calle Santa Ma-
ria de Oro 1015 por el que se soli-
citaron U$S 600.000. En Vuelta
de Obligado al 1400, barrio de
Belgrano, un terreno de dichas di-
mensiones es ofrecido por U$S
430.000. En el barrio de Caballi-
to, Av. La Plata al 1000, un terre-
no de 1.006 m? era ofertado en
U$S 1.280.000. Sobre la Av. Ri-
vadavia, en el barrio de Liniers,
un terreno de 1.000 m? estaba
tasado en U$S 250.000. En el
barrio de Barracas, Caseros al
1300, un terreno de este tamaro
es ofrecido por U$S 150.000,
mientras que en Nueva Pompe-
ya, Matanza 2700 este tipo de
lote esta valuado en U$S 99.000,
mientras que en la zona mas
préxima al Riachuelo del barrio de
Barracas, un terreno de estas di-
mensiones es ofertado en U$S
84.700 (mara 15).
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En lo que concierne a lotes de
mas de 5.000 m? (mara 16) Se re-
gistraron trece en diferentes pun-
tos de la Ciudad. En tal sentido,
los lotes de mayores proporcio-
nes se localizan en el Sur de la
Ciudad. En el Oeste también se
encuentran algunos lotes de gran-
des dimensiones, en el Norte se
relevd un solo terreno, mientras
gue en el Centro no se encontrd
ningun gran terreno. Sin embar-
go, se registraron dos terrenos de
amplias dimensiones en el barrio
de Puerto Madero de 8.000 y
13.000 m? respectivamente con
un precio de oferta de U$S
18.000.000 y U$S 25.000.000.

En lo que respecta al barrio de
Barracas, se registraron tres gran-
des lotes, con dimensiones de
7.000 m2 y 11.000 m?, que se
ofrecen en U$S 1.1 millones, U$S
1.8 millones y U$S 2.5 millones,
respectivamente. En tal sentido,
sobre la Av. Montes de Oca (en
la zona mejor valorizada del ba-
rrio de Barracas), se oferta un lote
de 7.328 m? a U$S 2.5 millones,

N

08 0 08 156 Kiomeiars
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Mapa 16. Precio de referencia en terrenos de mas de 5.000 m?,
Ciudad de Buenos Aires, marzo de 2005
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Fuente: Direccién General de Sistemas de Informacion Geografica. GCBA.

cuyo valor es significativamente
mas alto por m?2. Ademas, entre
los terrenos de precios mas ele-
vados se destaca uno ubicado en
Del campo al 1.300, en el barrio

gobBsAS gobierno de la CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES

de Paternal, de 6.000 m? a U$S
1.5 millones, mientras que en el
barrio de Villa Urquiza (Pacheco
3500) un lote de 8.000 m? se
ofrece a U$S 1.2 millones.»



3.1.8. ZOOM EL PRECIOS DE OFERTA EN ZONAS DESTACADAS DE LA CIUDAD

Valor m2 (U$S)
106.3 - 264.3
264.3- 399.4
399.4-571.4

571.4 - 875

875 - 1406.3

VILLA URQUIZA

¢ Cantidad de lotes ofertados: 79

¢ Cantidad de metros ofertados: 38.050 m?
(5,4% del total Ciudad)

* Precio Promedio: U$S 507.8 m?

* Precio Maximo: U$S 1,406.3 m?

* Precio Minimo: U$S 103.3 m?

e Valor promedio del

Precio Construible: U$S 283.3 m?

Al analizar con detalle este barrio del Oeste-Nor-
te de la Ciudad, se puede observar la importancia
que adquieren los lotes al Sur de la Av. Monroe y
zonas préximas, que corresponden al mismo eje.
La perspectiva para la construcciéon en altura se
presenta al encontrarse mas valorizadas las zonas
en donde la normativa es favorable (R2All y R2b1
de alta densidad). La construccion residencial se
orienta a los sectores de ingresos altos, que bus-
can zonas menos densificadas (tanto Palermo
como Belgrano). Los menores precios de oferta,
en este barrio, se registran hacia el Norte, en don-
de predomina la construccién unifamiliar. Alli si
bien la normativa no impide la construccién en
altura, todavia predominan las casas bajas. Ade-
mas, en esa parte del barrio las vias de comunica-
cién son secundarias, por lo que también motiva
una baja en el precio de los terrenos.
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FLORES

¢ Cantidad de lotes ofertados: 72

¢ Cantidad de metros ofertados: 29.754 m?
(4,2% del total Ciudad)

* Precio Promedio: U$S 435.2 m?

* Precio Maximo: U$S 1,231.7 m?

* Precio Minimo: U$S 87.5 m?

e Valor promedio del

Precio Construible: U$S 110,3 m?

Valor m2 (U$S) \
) 87.53 - 205.29 \
/\
O 205.29 - 328.31

O 328.31-492.31
O 492.31-712.59

O 712.59 - 1231.72

0.5 Kilometers

En el barrio de Flores, en la zona comprendia en-
tre las avenidas Directorio y Rivadavia se empla-
zan los terrenos de mayor cuantia. Aqui toda la
zona de Pedro Goyena presenta elevados precios
y una fuerte demanda de terrenos para la cons-
truccion. (distrito de edificaciéon R2All). En la zona
proxima a Rivadia (C2) los valores también son ele-
vados, hacia el Norte los valores van decreciendo
aunque de manera mas tenue. Estos valores de-
crecen fuertemente al sur de la Av. Directorio, (Flo-
res Sur) y al sur de la Av. Eva Perdn se registran los
menores precios, hasta 10 veces menos que sobre

la Av. Rivadavia.
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