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INTRODUCCION

El presente informe tiene como finalidad brindar una aproximacién a ciertos aspectos
del mercado inmobiliario de la Ciudad de Buenos Aires y a su evolucién, a partir de la
elaboracion trimestral de indicadores sobre el precio de oferta de venta de terrenos. La
serie correspondientes al relevamiento de terrenos se inicia en diciembre de 2001, la mas
reciente es la serie nimero cuarenta y cinco de diciembre de 2012.

Con el fin de analizar el precio de oferta, se toma como unidad de referencia el precio del
metro cuadrado (m?). Dado que el objeto de analisis se trata de terrenos, se utiliza el pre-
cio en dolares, puesto que ésta es la moneda que se usa en el mercado como referencia
para este tipo de transacciones.

Otras variables consideradas relevantes en la conformacion de los precios de terrenos
son las dimensiones de los mismos, la distribucion geografica, y la normativa del Cédigo
de Planeamiento Urbano que rige la zona en que el terreno analizado se localiza, lo que
determina los usos permitidos y la capacidad constructiva del lote.
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Asi, en la primera parte del informe se analiza el precio promedio del m*>en délares de los
terrenos relevados, comparando la cifra obtenida con la arrojada en mediciones anterio-
res, lo que permite apreciar la evolucion de este indicador a lo largo del tiempo.

A continuacién, se examina coémo influyen en el precio por m? el tamario de los terrenos
ofrecidos, su distribucion geografica y la zonificacién que les otorga el Cédigo de Planea-
miento Urbano, de la que se desprenden los usos permitidos y su capacidad constructiva.
En la seccién siguiente, se presentan los precios puntuales de lotes seleccionados aleato-
riamente ubicados en distintas zonas de la Ciudad de 200, 450, 1.000 y mas de 5.000 m?,
de manera que se puedan apreciar las diferencias en cuanto al monto total pedido para cada
terreno. Al finalizar este informe, se presenta un analisis en detalle de una Comuna de la
Ciudad, diferente en cada medicién, aplicando los indicadores presentados anteriormente.
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El precio de oferta de venta de terrenos en la Ciudad
de Buenos Aires

Para el mes de diciembre de 2012 se contabilizaron 1.489 terrenos en oferta distribuidos
dentro de la Ciudad de Buenos Aires. El precio promedio por m? resulté en U$S 1.843,8,
con un maximo de U$S 27.952,5 y un minimo de USS 61,5 el m La superficie total que
ocupan los terrenos en venta es de 686.167,7 m=.

Los precios de las ofertas evolucionaron de manera tal, que respecto a diciembre de 2011,
hubo un aumento del 9,7%, observandose un crecimiento en el porcentaje anual del pre-
cio promedio. En relacién al trimestre anterior se registra un decrecimiento del 1,0%,
presentando un valor sensiblemente menor a septiembre de 2012. Es notable mencionar
que el incremento del precio del délar en los dltimos afos ha llevado a la depreciacion
del peso, influyendo de manera tal que se observan alzas en los precios de los terrenos
en délares, y mayores aun para los valores de los mismos en pesos.
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Cuadro 1. Variacion del valor del suelo por m? en la Ciudad de Buenos Aires en pesos y délares desde Diciembre de 2001

Precio

Precio del Variacion Variacion Precio del Variacion Variacion . Variacion Variacion
suelo (U$S) | trimestral (%) | anual (%) suelo ($) | trimestral (%) anual (%) pror‘:gclial? e trimestral (%) | anual (%)
2001
Diciembre 555,0 555,0 1,00
2002
Marzo 272,0 -51,0 652,0 17,5 2,53 153,0
Junio 213,0 -21,7 809,0 24,1 3,74 47,8
Septiembre 242,0 13,6 897,0 10,9 3,68 -1,6
Diciembre 274,0 13,2 -50,6 969,0 8,0 74,6 3,53 -4,1 253,0
2003
Marzo 294,0 7.3 81 933,0 3,7 431 3,1 -12,0 22,9
Junio 330,0 12,1 54,9 927,0 -0,6 14,6 2,81 -9,5 -24,9
Septiembre 342,0 3,8 1,3 1.015,0 9,5 13,2 2,97 5,7 -19,3
Diciembre 388,0 13,5 41,6 1.153,0 13,6 19,0 2,97 -15,9
2004
Marzo 434,0 1,8 47,6 1.269,0 10,1 36,0 2,93 -1,3 -5,8
Junio 459,0 5.8 39,1 1.351,0 6,5 45,7 2,94 0,3 4,6
Septiembre 510,7 1,3 49,3 1.538,3 13,9 51,6 3,01 2,4 13
Diciembre 533,9 4,6 37,6 1.577,1 2,5 36,8 2,96 -1,7 -0,3
2005
Marzo 550,6 3,1 26,9 1.628,2 3,2 28,3 2,96 0,0 1,0
Junio 591,0 73 28,8 1.715,6 5.4 27,0 2,90 -2,0 1,4
Septiembre 631,2 6,8 23,6 1.841,5 73 19,7 2,90 0,0 -3,7
Diciembre 722,1 14,4 35,3 2.163,4 17,5 37,2 3,00 3,3 1,3
2006
Marzo 741,8 2,7 34,7 2.292,3 6,0 40,8 3,09 3,1 4,4
Junio 809,1 9,1 36,9 2.507,9 9,4 46,2 3,10 0,3 6,9
Septiembre 863,7 6,7 36,8 2.688,8 7,2 46,0 3,10 0,0 6,9
Diciembre 904,8 4,8 25,3 2.785,4 3,6 28,8 3,10 0,0 3,4
2007
Marzo 981,7 8,5 32,3 3.057,0 9,8 33,4 3,10 0,0 0,3
Junio 982,0 0,0 21,4 3.048,3 -0,3 21,5 3,10 0,0 0,0
Septiembre 9851 0,3 14,1 3.140,9 3,0 16,8 3,19 2,9 2,9
Diciembre 1.037,9 5,4 14,7 3.271,9 4,2 17,5 3,16 -0,9 1,9
2008
Marzo 1.058,0 1,9 7,8 3.364,4 2,8 10,1 3,18 0,6 2,6
Junio 1.043,0 -1,4 6,2 3.316,7 -1,4 8,8 3,05 -4,1 -1,6
Septiembre 1.142,0 9,5 15,9 3.535,0 6,6 12,5 3,10 1,6 -2,8
Diciembre 1.148,0 0,5 10,6 3.903,0 10,4 19,3 3,40 9,7 7,6
2009
Marzo 1.130,3 -1,5 6,8 4.125,6 5,7 22,6 3,65 7.4 14,8
Junio 1.154,9 2,2 10,7 4.354,0 55 313 3,77 33 23,6
Septiembre 1.199,9 3,9 5,1 4.583,6 53 29,7 3,82 1,3 23,2
Diciembre 1171,3 -2,4 2,0 4.474,4 -2,4 14,6 3,82 0,0 12,4
2010
Marzo 1.285,0 9,7 13,7 4.985,8 1,4 20,9 3,88 1,6 6,3
Junio 1.267,4 -1,4 9,7 5.006,2 0,4 15,0 3,95 1,8 4,8
Septiembre 1.311,9 3,5 9,3 5.182,0 3,5 13,1 3,95 0,0 3,4
Diciembre 1.459,9 1,3 24,6 5.795,8 1,8 29,5 3,97 0,5 3,9
201
Marzo 1.515,0 3,8 17,9 6.151,1 6,1 23,4 4,06 2,3 4,6
Junio 1.704,5 12,5 34,5 7-241,1 17,7 44,6 4,13 1,7 4,6
Septiembre 1.510,3 -11,4 15,1 6.403,7 -11,6 23,6 4,24 2,7 73
Diciembre 1.680,7 11,3 15,1 7-277,4 13,6 25,6 4,33 2,1 9,1
2012
Marzo 1.503,4 -10,5 -0,8 6.554,8 -9,9 6,6 4,36 0,7 7.4
Junio 1.817,8 20,9 6,6 8.161,9 24,5 12,7 4,49 3,0 8,7
Septiembre 1.862,6 2,5 23,3 8.623,8 5,7 34,7 4,63 3,1 9,2
Diciembre 1.843,8 -1,0 9,7 9.016,2 4,5 23,9 4,89 5,6 12,9
Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Secretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
MERCADO INMOBILIARIO DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES n



Grafico1
Evolucion del valor del suelo por
m?en la Ciudad de Buenos Aires.

Diciembre 2001-Diciembre 2012
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El grafico 1 muestra la evolucién del valor del suelo a lo largo de los once afios que con-
forman la serie histérica desde el momento en que se comenzaron a relevar los lotes.
En el grafico se puede observar una evolucién escalonada luego de la caida de los valo-
res desde el 2002 donde el crecimiento es constante, observando ciertas “mesetas”, por
ejemplo durante los afios 2007 0 2009. Se puede observar también ciertas fluctuaciones
del mercado desde el afio 2011y lo que va del 2012, llegando al valor maximo de la serie
en el relevamiento al cual hacemos referencia en este informe.

En cuanto a la evolucion de los precios del suelo a lo largo de toda la serie, se observa una
continua y progresiva suba de los valores. En 2002 se distinguen los menores valores de
toda la serie, siendo el minimo en el mes de junio: U$S 213,0 m? Esto se explica debido
a la depreciacion del délar, combinado con el estancamiento del mercado inmobiliario
que causo la caida de los precios. Desde entonces se observa un gradual e importante
aumento de ofertas, en su mayoria en los barrios histéricamente valorizados. Los pre-
cios fueron ascendiendo gradualmente, y desde el ano 2003 el mercado inmobiliario se
muestra creciente; sin embargo presenta ciertas fluctuaciones.

El grafico siguiente muestra cémo con la variacion en la cotizacion del délar, la cual au-
menta trimestre a trimestre, hay una subida en los precios de los terrenos en pesos.
Por otro lado, se aprecia un aumento mas pronunciado de los precios en pesos que los
precios en délares, consecuencia de la variacion del precio del délar, que provoca un en-
sanchamiento de la brecha entre los valores de una y otra moneda.
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Variacion del precio de terrenos que vuelven a registrarse
en varios relevamientos

Para analizar el precio por panel de los terrenos ofertados se seleccionaron todos aque-
llos terrenos que se repiten a lo largo de la serie en los Ultimos cinco trimestres registra-
dos, es decir, aquellos terrenos que se mantienen presentes, en este caso desde el infor-
me de diciembre de 2011. Las 358 ofertas registradas muestran fluctuaciones del precio
promedio a lo largo de la serie, iniciando la serie con un valor de U$S 1.637,7 m? (VER
CUADRO 1.2). Luego de este primer valor se observa un crecimiento del precio promedio
para el trimestre siguiente, y un aumento para el que le sigue. Esta fluctuacion continua
con un valor menor con respecto al relevamiento anterior (junio de 2012) y una caida
para el Gltimo de los registros. Al mismo tiempo, entre el actual relevamiento y el mismo
trimestre 20m, la variacion alcanz6 el 4,7%. Se observa un caso particular para el Gltimo
relevamiento donde los terrenos del panel presentan una caida importante comparada
al trimestre anterior donde la caida registrada es del 1,66%.

Precio del suelo (U$S) | Variacién trimestral (%) | Variacién anual (%)
20m
Diciembre 1.637,7 -4,46
2012
Marzo 1.470,6 -10,20
Junio 1.871,6 27,27
Septiembre 1.743,0 -6,87
Diciembre 1.714,1 -1,66 4,7
Cantidad terrenos 358

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Secretaria de Planeamiento. MDU. GCBA
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Grafico 1.1

Variacion del valor del suelo por
m?en la Ciudad de Buenos Aires
en pesos y en délares desde

Diciembre de 2001

Cuadro 1.2
Precio de oferta de venta de
terrenos (de panel) por m? en la

Ciudad de Buenos Aires
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Precios de oferta de venta de terrenos segun dimensiones

El siguiente cuadro permite apreciar que el precio promedio por m? mas alto se registra
en los terrenos de menores dimensiones, donde alcanza un valor de U$S 2.449,9 por m2.
A medida que se consideran las ofertas de mayor extensién, el precio promedio del m?
muestra precios decrecientes escalonados sin considerar los del primer rango. En este
sentido las ofertas del segundo rango (entre 201y 500 m2), presentan un promedio de
U$S 1.737,6. El tercer rango va de 501 a 750 m?, con un precio de U$S 1.503,3 m?, y lo sigue
el rango de 751-1000 con U$S 1.360,5 por m2. Finalmente, el valor del ultimo rango de-
muestra un valor un tanto mayor al anterior, el cual toma los terrenos de mas de 1.001
m? cuyo promedio es de U$S 1.442,9 el m? en este rango se encuentra el terreno de mayor
valor registrado.

Cuadro1.3 m? ofrecidos Cantidad de | Precio Promedio | Precio Maximo Precio Minimo

Distribucion de la cantidad de D (Uss) (Uss) (Uss)
lotes ofrecidos, tamafos y precios, 12-200 355 2.449,9 8.556,1 184,2
por m? para la Ciudad de Buenos 201-500 799 1.737,6 8.637.5 189,7
Aires. Diciembre de 2012 501-750 160 1.503,3 7.129,1 70,1

751-1000 68 1.360,5 3.825,1 225,0

Mas de 1001 107 1.442,9 27.952,5 61,5

Total 1.489 1.843,8 27.953 61,5

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Secretaria de Planeamiento. MDU. GCBA

Variacion del precio del suelo segun su distribucion
geografica

La evolucién de los precios por m? varia segun la distribucion geografica de las ofertas.
En relacién al trimestre anterior, se observa un crecimiento de los precios en todas las
zonas. Cabe mencionar que en el informe anterior habia ocurrido lo contrario por lo que
el mercado estaria equilibrandose en la tendencia. La zona Centro presenta la maxima
variacion anual y el Norte la trimestral menor, dado que son todas negativas, siendo la
primera de 32,1% y la segunda de 0,1%.

Por otro lado, la zona Centro, presenta una variacién trimestral negativa de 0,5% y un
total de 836 ofertas. En esta zona el barrio de Villa Crespo es el de mayor precio promedio
US$S 2.291,6 m2.

Por su parte, la zona Sur posee una variacién trimestral negativa del orden de 5,8%. A su
interior se produce una gran disparidad entre los precios de los barrios que la integran,
como asi también entre sus variaciones trimestrales, es el caso de Barracas y La Boca,
el primero presenta un valor de U$S 1.089,8 m? habiendo decrecido un 7,9% respecto el
trimestre anterior; en cambio el segundo presenta un valor de U$S 643,3 el m*y con un
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decrecimiento trimestral del 11,7%.

La zona Centro present6 una variacién del trimestre anterior con un decrecimiento del
0,5%. No obstante respecto del afio anterior una zona con un crecimiento de 32,1%.

En cuanto a la variacién respecto al afio 2002, para el total de la ciudad fue de 232,2%.
La zona de mayor crecimiento en el total de la serie es |la zona Oeste representada por el
220,6%. Asimismo la zona de menor variacién desde ese ano es la zona Centro: 110,8%,
resultado de ser la zona de la Ciudad mas consolidada, histéricamente con la mayor con-
centracion de suelo ocupado, es decir con la menor oferta de terrenos, demostrado en su
baja participacion en el mercado inmobiliario del valor de suelo.

Cuadro1.4

Variacién del precio promedio entre 2001y 2011 en zonas y barrios seleccionados de la ciudad®.

2oy 2002 2003 2004 2005 e 2007 &= 2009 2010 zon 2012 Variacién Trimestral | Variacionanual | desde
Barrios Dic. Set. | Dic. Set. Dic. Set. Dic. Set. Dic. Set. Dic. Set. Dic. Set. Dic. Set. Dic. Set. Dic. Set. Dic. Set. Dic. ) ) 2002
Total 5550 | 242,0 | 274,0 | 3420 388,0 51,0 533,9 631,2 7221 863,6 904,2 985,1 1.038,0 | 11420 | 11486 | 1199,9 173 | 13080 | 14600 | 15103 | 16817 | 1.862,6 | 1.843,8 1,0 9,6 2322
ZonaCentro | 13220 | 457,0 | 7630 | 9660 | 5150 | 13080 | 12572 | 17392 | 21218 | 24673 | 22837 | 19947 | 24503 | 14824 | 22397 | 22213 | 19315 | 23430 | 27520 | 20251 | 21095 | 2800,9 | 27863 05 321 10,8
Zona Norte 927,0 |406,0 | 4400 | 5820 | 7060 | 8540 | 8586 | 10517 | 12122 | 14350 | 1.669,9 | 17549 | 17447 | 20502 | 20525 | 17435 | 18976 | 21450 | 23420 | 23294 | 25498 | 28050 | 2.802,6 o0 9.9 2023
Belgrano 947,0 | 430,0 [ 5040 | 5520 856,0 | 1.048,0 | 10750 | 1.270,7 | 1.400,0 | 17210 | 17310 | 19393 | 1.847,8 | 2.2343 | 1.9932 | 2.097,1 | 2.002,6 | 25310 | 2.734,0 | 2.6683 | 22918 | 2.550,9 | 2.439,8 -4,4 6,5 157,6
Palermo 11270 | 5170 | 647,0 | 7940 | 8060 | 11300 | 10374 | 15828 | 18180 | 21670 | 22510 | 2386,9 | 21888 | 22821 | 25493 | 22910 | 2.280,0 | 26550 | 29680 | 28510 | 35470 | 35350 | 32295 86 9,0 186,6
Recoleta 1.479,0 | 722,0 | 618,0 | 1.240,0 | 14470 | 16850 | 2.058,0 | 2014 | 1.883,0 | 26370 | 2.831,0 | 3.0550 | 3.229,0 | 2.9258 | 3.198,4 | 2.996,2 | 3.029,9 | 3.898,0 | 4.290,0 | 3.402,2 | 2.892,0 | 4.409,0 | 43707 -0,9 51,1 1955
Zona Oeste 5250 | 2250 | 257,0 | 380,0 3750 418,0 450,0 543,1 579.3 7387 780,7 867,5 899,5 | 1.0495 | 1.0232 | 10289 | 1.0534 | 12180 | 13630 | 14164 | 1.609,9 | 1748, 1.682,9 37 45 2206
VillaCrespo | 5670 | 1790 | 2260 | 3640 | 360 | 4850 | 5055 | 6025 | 6034 | 7359 | 7990 | 9064 | 9588 | wm20 | s | 12190 | 12737 | 1560 | 18720 | 21305 | 22449 | 21461 | 22916 68 21 3042
Almagro 6160 | 2630 | 2060 | 2990 | 3870 | 5600 | 5616 | 4835 | 7430 | 9664 | 9790 | 9689 | 11348 | 13870 | 11442 | 12204 | 12891 | 14530 | 13850 | 1579,9 | 19587 | 22264 | 18548 167 53 2011
Caballito 8280 |326,0 [ 4010 | 4720 523,0 578,0 627,2 752,4 810,0 1.019,0 | 10130 | 11237 12343 | 13095 | 12627 | 13826 | 13303 | 1.476,0 | 15550 | 1.769,7 | 2.077.2 | 2199,4 | 21422 -2,6 31 1587
Zona Sur 3820 |[176,0 [ 160,0 | 210,0 2350 299,0 2832 360,8 3848 4452 469,6 6219 664,5 758,6 7553 796,2 792,0 924,0 953,0 9263 | 1.0087 | 1.254,8 1182,2 58 172 209,5
LaBoca 2770 | 1340 | Mo | 149,0 162,0 1810 81,7 2375 23,7 235 277,0 3317 3448 4837 | 4702 4238 4922 | 5950 | 4840 531,0 4687 | 6988 6433 1.9 3713 132,2
Barracas 3349 | 1588 [ 164,6 21,1 188,2 302,2 243, 353,7 410,1 358,6 466,9 698,1 874,6 720,0 8211 8772 849,2 879,0 | 1.0280 | 739,00 941,6 12337 | 1.089,8 1,7 15,7 225,5
Mataderos 2720 | 134,0 | 109,0 | 169,0 187,0 200,0 199,3 2902 | 2990 315,7 350,0 342,2 3782 557,6 551,7 5348 5287 582,0 7920 7303 7557 769,5 8418 9.4 4 209,5

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Secretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

(1) La comparacién de los precios observados en 2010 respecto a 2002, se realizé en comparacion con el valor encon-

trado para diciembre de tal aiio.
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Mapa 1.1

Precio promedio del m*en délares
en los barrios de la Ciudad

de Buenos Aires.

Diciembre 2011y

Diciembre 2012
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Al comparar la distribucion territorial del precio del suelo entre diciembre 2011y diciem-
bre 2012, se puede apreciar que se mantiene una diferencia muy marcada entre los pre-
cios del norte y del sur de la Ciudad, concentrandose los valores mas altos en la primera
zona y pasando a ser Recoleta el barrio con mayor precio promedio.

En la zona Oeste se destacan algunos casos particulares, por un lado, hay casos de ba-
rrios donde hubo un importante aumento del valor del suelo como sucede con los barrios
de Vélez Sarsfield donde se observa un precio de U$S1.084,5 para 2011y U$S 1.455,7 el m?
para 2012 (34,2% de variacion anual). Al mismo tiempo se destaca el barrio de Flores por
presentar un precio promedio de U$S 1.310,5 para 2011y U$S 1.712,4 el m? para 2012 (30,7%
de variacion anual positiva).

En la zona Sur de la Ciudad, se observa la suba de los valores promedio en la mayoria de
sus barrios, asi como un descenso en otros. Los casos mas importantes son el de Villa Sol-
dati con un 110,7% de crecimiento, asi como San Telmo presentando la mayor variacion
negativa, de 29,3%.

Diciembre 201

- // L e Valor m2 (U$S)
. N
\ 4 550,1 Sy y g I:l Menos de 600,0
A S [ ls001-12000
[ 12001 - 18000
I 8001 - 24000

5903
=/ B vas de 24001

] Metros
1500 750 ¢ 1.500 3.000 4500

Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Diciembre 2012
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Distribucion territorial de la oferta del suelo en el mes de Diciembre de 2012

En relacién a la concentracién por barrio, la mayor cantidad de m? ofrecidos se localiza
en Almagro, siendo un total de 56.176,5 m?, con la cual alcanza el 7,8% del total ofrecido
en la Ciudad. En segundo lugar, con menores dimensiones se encuentra Balvanera, el
cual ofrece 47.632,2 m2. El tercer barrio con mayor superficie en venta es Palermo, con
45.510,0 m= Palermo, sin embargo, es el barrio de mayor cantidad de terrenos ofrecidos
en la ciudad (144 terrenos), seguido por Caballito (107 terrenos) y Flores (86 terrenos).

En cuanto a la distribucién por zonas, la mayor proporcion de superficie en venta se en-
cuentra en la zona Oeste, con 394.999,7 m?, correspondiendo al 54,9% del total ofrecido.
La zona Sur tiene a la venta 195.671,5 m?, alcanzando el 27,2% de superficie en ventaen la
ciudad, en tercer lugar con el 15,6% se ubica la zona Norte y, por ultimo, la zona Centro,
que cuenta con 16.532,0 m? ofrecidos, manteniendo a lo largo del tiempo el menor peso
sobre el total ofrecido, siendo el 2,3%.

MERCADO INMOBILIARIO DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES
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Mapa 1.2
Cantidad de m? ofrecidos, releva-
dos en los barrios de la Ciudad de

Buenos Aires, Diciembre 2012
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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En el siguiente mapa se visualizan los precios promedio por m* de cada barrio, por lo que
permite analizar las tendencias territoriales en base a las delimitaciones por barrio. En
primer lugar, es evidente la localizacién de los valores mas altos: la franja Norte, sobre la
periferia, y el Centro de la Ciudad habiendo casos de excepcién como Retiro o Puerto Ma-
dero donde no se relevaron ofertas. De esa area, y por tanto de toda la Ciudad, el precio
promedio maximo corresponde al barrio de Recoleta con de USS 4.370,7 el m=.

Los barrios con precios correspondientes al segundo rango mas alto pertenecen, princi-
palmente a la zona Norte y Centro de la Ciudad. Hacia el Centro se encuentra el barrio
de San Nicolas con un precio promedio de 3.920,3 m? y luego en el Norte el barrio de
Palermo con 3.229,5 el m Los barrios que siguen entre los mayores valores son Nunez,
Colegiales, Belgranoy Villa Crespo.

MERCADO INMOBILIARIO DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES

Mapa 1.3

Distribucién porcentual de los m?
de terrenos ofrecidos en venta,
relevados en los barrios de la
Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre 2012
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Mapa 1.4
Precio promedio del m*en
los barrios de la Ciudad de

Buenos Aires, Diciembre 2012

20

Por su parte, la zona Sur sigue manteniendo los precios mas bajos, sosteniendo la ten-
dencia a su baja valorizacion en el mercado. Los barrios lindantes con la zona Centroy la
zona Oeste son los de precios mas altos, principalmente San Telmo, a U$S 1.723,5 el m2.
La excepcion es el barrio de La Boca, que a pesar de su cercania a Puerto Madero, tiene un
precio por m* de U$S 643,3. El precio mas bajo se encuentra ubicado en el otro extremo
de la zona Sur, en el barrio de Villa Lugano, que tiene un precio promedio de U$Ssn,1el m>.
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Otrorasgo que se toma en el analisis de los precios por barrio, es |a diferencia intrabarrial
entre los extremos maximos y minimos. Cuanto menor la diferencia, mayor entonces
la homogeneidad de precios, por lo cual no habria mucha variabilidad en los propios
barrios de los factores que influyen en los precios, o bien, las diferencias estarian com-
pensadas entre si.

El barrio de Almagro presenta este trimestre la mayor oposicién entre sus valores del
suelo. Su valor maximo presenta una diferencia de 110,7 veces con respecto al minimo,
es decir, que la brecha entre los extremos no es sustancial, tal como ocurre en la mayor
parte de los barrios de la zona Sur, o ciertos barrios de las zonas Oeste y Norte, como
Colegiales (5,9) o Versalles (3,1).
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Al analizarse el precio del m? por la localizacién particular de cada terreno, hay una clara
correlacién entre los principales ejes de transporte y el precio. Las localizaciones cercanas
a puntos de acceso a medios de transporte y comunicacioén causan una valorizacién de las
ofertas. Los recorridos de las lineas de subte se muestran como ejes de mayor valorizacion,
que alcanza a todo el radio de ofertas que tienen acceso a este transporte. Se observa, por
ejemplo, la ubicacién puntual de ofertas de precio alto dentro de la zona Norte, a lo largo
de la linea que coincide con el recorrido de la linea D, sobre todo en los barrios Palermo y
Villa Crespo (perteneciente a la zona Oeste de la Ciudad). Sucede lo mismo con otras lineas
de subte, siendo un ejemplo visible el de |a linea A donde se observan terrenos con diversos
valores a lo largo de la avenida Rivadavia.

Es notable también en cuanto a la avenida Rivadavia, que se establece como linea divisoria
de la Ciudad. Al Norte los precios son mas altos que los que estan al Sur de ella, pudiendo
reconocerse algunos casos puntuales de terrenos con precio alto en San Nicolas, Palermoy
Caballito. También puede reconocerse la caida de los precios hacia la periferia de la Ciudad,
tanto hacia el noroeste, como en el oeste y sur de la misma (a excepcion del norte).

MERCADO INMOBILIARIO DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES

Mapa 1.5

Diferencia entre el precio maximo
y precio minimo por barrio,
Diciembre 2012
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Mapa 1.6

Distribucién de los lotes
ofertados, seglin valor del m2en la
Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre de 2012
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Ademas de las zonas con los mayores precios —Norte y Centro-, se encontraron ofertas
elevadas al sur de la Avenida Rivadavia. Las avenidas Caseros, Asamblea, Directorio, Ga-
ray e Independencia constituyen importantes ejes comerciales para los barrios del Oeste
y del Sur, tales como Parque Patricios, Parque Chacabuco, Flores y Mataderos, aunque no
poseen ofertas elevadas.

Una herramienta muy util para analizar la distribucion del valor del suelo por m? es el
mapa de isolineas (lineas de igual valor). En base al mapa, se distingue en la zona Norte,
Centro y parte del Oeste la predominancia de precios altos, principalmente en los barrios
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™ / /
" y, . Menos de 1500,0

| N y, 1500,1 - 2500,0

N e o () 2500,1- 4500,0

. V4 Ny
YA () 4500,1 - 8500,0
—‘\ v ) / (7\
Y y {__J Mas de 8500,1
S \
\__
Metros.

1500 750 0 1.500 3.000 4.500

Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

de Recoleta, San Nicolas, Palermo y Villa Crespo cuyo rango de precios se halla entre los
USS 2.500,0 y USS 24.000,0 el m2 De acuerdo al mapa, los terrenos de precios medios tam-
bién se localizan en las Zona Norte y Oeste, circundando a los de mayores valores, y pun-
tualmente se los puede reconocer en los centros barriales de Caballito, Floresta, San Telmo,
Villa Urquiza, Belgrano, Nunez y Parque Chas. En la zona Sur, se puede ver claramente que
los precios se encuentran por debajo de los U$S 2.500 el m? y lo mismo ocurre hacia ba-
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rrios de la periferia de la Ciudad. Para este relevamiento en particular se observan diversos
casos aislados distribuidos homogéneamente a lo largo de la Ciudad con un valor que va
entre los USS 2.500,0 y US$S 5.000,0 el m? (segundo rango de valor en el mapa siguiente).

Mapa 1.7
Distribucién del valor del m*
segun isolineas de valor,

Diciembre 2012
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Distribucion territorial del precio de oferta de venta del m2en los periodos 2001-2004,
2005-2007 y 2008-2012. Ciudad de Buenos Aires

En el siguiente apartado se aborda una tematica abocada al analisis de la evolucién y
variacion del precio de oferta de venta por m?, tomando tres periodos conformados por
los afos 2001 - 2004, 2005 - 2007 y 2008 - 2012. El siguiente analisis arrojo datos porcen-
tuales para la tasa de variacion presente en los tres periodos, donde entre los afios 2001
- 2004 se observa un decrecimiento en las cuatro zonas que conforman la Ciudad, tanto

(2) Afio en que asume a la jefatura del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires el Ing. Mauricio Macri.
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Cuadro 1.5

Variacion del precio promedio

entre periodos 2001-2004,
2005-2007 y 2008-201
segln zonas.

Ciudad de Buenos Aires

24

como en el promedio general de las ofertas presentes en toda la Ciudad. El hecho de que
todas las tasas de variacién den negativas esta relacionado con la crisis econémica sufri-
da en nuestro pais a fines del ano 2001y principios del 2002. El mayor decrecimiento se
observa en la zona Sur con un 26,4%, seguido por la zona del Oeste con un 21,7%, y por el
Centroy la zona Norte, 20,5% y 8,7% respectivamente.

En lo que respecta al segundo periodo, se observa un comportamiento contrario al pri-
mero, donde se observan tasas de variacion positivas, siendo el Norte el que mayor varia-
bilidad presento con un 73,9%, seguido de cerca por la zona Sur con 68,0%, el Oeste con
65,6% y ya un tanto mas alejado el Centro con 42,3%. Por Ultimo, para el tercer periodo
corresponde la mayor tasa de variabilidad a la zona Oeste con un 67,3% seguido por el
Sur con 55,8%, el Norte con 33,0% y con una tasa de variabilidad menor la zona Centro
con un 42,3%.

Cabe destacar que del siguiente cuadro es observable una mayor variabilidad en la zona
Sur de la Ciudad con respecto al Gltimo periodo (2008-2012). Si bien las tasas para el pri-
mer periodo son negativas en consecuencia a factores econémicos, se rescata el hecho
de observar una alta variabilidad para el segundo de los periodos en la zona Sur, que
luego se ve disminuido para el tercer periodo pero sin ser superado por la zona Norte.

2001-2004 2005-2007 2008-2012
Centro -4,9 15,5 24,4
Norte 74 43,9 36,5
Oeste -14,3 55,3 64,5
Sur -25,9 72,7 56,5
Ciudad -3,8 43,7 60,5

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Secretaria de Planeamiento. MDU. GCBA

Se presentan a continuacién dos graficos donde en el primero se plasman las variabili-
dades a lo largo de los tres periodos analizados anteriormente. En el segundo grafico,
se demuestran las tasas de variabilidad para solamente dos periodos, tomando al pri-
mero entre los afios 2001-2007 y para el segundo 2008-2012.

Para el segundo de los graficos se tomaron los dos periodos analizados anteriormente
juntos (2001-2004 y 2005-2007), con esto se logra observar de manera mas detenida
los porcentajes de variaciones correspondientes a las zonas Norte y Sur. En dicho gra-
fico se observa para la zona Norte una variacion de 91,7% entre los anos 2001-2007 y
36,1% para el segundo periodo. Por otro lado, la zona Sur presenta para el primero de
los periodos una variabilidad del 55,2% y 58,1% para el segundo, siendo este mayor al
de la zona Norte.

PRECIO DE OFERTA DE VENTA DE TERRENOS



20,0

0,0

-20,0

-40,0

Fuente:

100,0

90,0

80,0

70,0

60,0

50,0

40,0

30,0

20,0

10,0

0,0

Fuente:

2001-2004 2005-2007 2008-2012
= NORTE mSUR

Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Secretaria de Planeamiento. MDU. GCBA

2001-2007 2008-2012
= NORTE mSUR

Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Secretaria de Planeamiento. MDU. GCBA

MERCADO INMOBILIARIO DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES

Grafico 1.2

Variacién del precio promedio
entre periodos 2001-2007 y 2008-
2012 seglin zonas seleccionadas

y total de la Ciudad. Ciudad de
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Grafico1.3

Variacion del precio promedio
entre periodos 2001-2007 y 2008-
2011 seglin zonas seleccionadas

y total de la Ciudad. Ciudad de
Buenos Aires
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Precio promedio de venta de terrenos por Comuna

En el ano 2005 la Ciudad de Buenos Aires fue dividida en comunas3, y atendiendo a ello
se incorporara esta dimension al analisis del mercado de terrenos. Se presenta entonces
la evolucién del precio promedio en las quince Comunas en las que fue dividida la Ciudad
de Buenos Aires. El grafico a continuacion permite apreciar la fuerte diferencia de precios
entre las distintas Comunas que conforman la Ciudad; permitiendo distinguir los nota-
bles contrastes entre los mismos al interior de cada una de ellas.

En este informe la Comuna 2 (Recoleta) con el precio maximo de USS 4.270,7 por m?, di-
cha comuna ha tenido un porcentaje de variacion de 195,5% con respecto a diciembre de
2001. Inmediatamente por debajo se ubica la Comuna 14 (Palermo) con valor promedio
de U$S 3.229,5. Ambas comunas se sostienen desde principios de la década con los valo-
res promedio mas altos del mercado. En tercer lugar, la Comuna 13 (Belgrano, Colegiales
y Nufez) presenta un valor promedio de US$S 2.566,1, con el que supera por poco a la
Comuna 1 (Constitucién, Montserrat, Puerto Madero, Retiro, San Nicolas y San Telmo),
que presenta un promedio de USS 2.160,9. Estas dos Comunas, a lo largo de |a serie, pre-
sentan valores en general cercanos, elevados y estables.

Las comunas de menores valores, tanto en este trimestre como a lo largo de toda la serie,
son las localizadas al Sur de la Ciudad: la Comuna 8 (Villa Lugano, Villa Riachuelo y Villa
Soldati), con el m?a U$S 545,6 promedio; Comuna 4 (Barracas, La Boca, Nueva Pompeya y
Parque Patricios) USS 972,1el m?y la Comuna g (Liniers, Mataderos y Parque Avellaneda)
a U$S 991,9 el m2. Las tres se caracterizan por ser las de los valores mas bajos también
en los registros de anos anteriores. No obstante la Comuna g es la cuarta comuna con
mayor variacioén desde el afio 2001.

Desde el afio 2001 los precios por m? se han separado con respecto a la divisién por co-
munas, tal como se presenta en el grafico. Todas las comunas presentan una tendencia
creciente, pero hay una gran diferencia entre los precios de las comunas del Norte con
respecto a las del Sur. Si bien el crecimiento del precio para las comunas del Norte es fluc-
tuante, no deja de presentar valor altos con respecto al resto de la Ciudad. En cambio las
comunas del Sur presentan un crecimiento mas leve con respecto al principio de década.
Las diferencias mas notables, se comienzan a ver a partir del ano 2007.

(3) El primero de septiembre de 2005 se sanciond la Ley Orgdnica de Comunas N° 1777 de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires, entendidas éstas como unidades de gestion politica y administrativa descentralizada con competencia
territorial y personeria juridica propia. En la mencionada Ley se establece la conformacion de quince comunas “bajo

el agrupamiento de barrios”.
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A continuacién se presentan dos mapas donde se puede apreciar la distribucion territo-
rial del precio promedio por comuna para diciembre 2001y junio 2012. Si bien coinciden
en la tendencia de la ubicacién de mayores precios se observan tendencias mas claras
con respecto a la distribucién Norte — Sur de los precios.

En los siguientes mapas es observable la tendencia a mantenerse los valores del m*> mas
altos en las comunas del Norte de la Ciudad, principalmente la Comuna 2 (Recoleta),
la cual ya en 2001 era la comuna con mayor valor promedio y se mantiene asi hasta el
Gltimo relevamiento. Las Comunas 1 (Constitucién, Monserrat, Puerto Madero, San Nico-
las, San Telmo y Retiro), 14 (Palermo), 13 (Belgrano, Colegiales y Nufiez), 15 (Agronomia,
Chacharita, Parque Chas, Paternal, Villa Crespo y Villa Ortuzar) y 6 (Caballito) son las que
también demuestran un valor alto en 2001y ya para este ultimo relevamiento pertene-
cen a los rangos mas altos de valores.

Por otra parte, la Comuna 8 (Villa Lugano, Villa Riachuelo y Villa Soldati) en 2001 es la
de menor valor promedio y esto se mantiene hasta el relevamiento actual de 2012. Para
el 2001 las Comunas 4 (Barracas, Boca, Nueva Pompeya y Parque Patricios) y 9 (Liniers,
Mataderos y Parque Avellaneda) también pertenecia al rango de valores mas bajos de
la Ciudad y como queda plasmado en el siguiente mapa siguen manteniéndose en la
misma posicion en diciembre de 2012.
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Grafico1.4

precio promedio de los terrenos
por comuna, Ciudad de Buenos
Aires. Diciembre 2001 — Diciembre

2012
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Mapa 1.8
Precio promedio de los terrenos

por comuna. Diciembre 2001
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El mapa presentado a continuacion ilustra la variacion porcentual de los precios entre
diciembre de 2001 y diciembre de 2012. Las variaciones de precios se explican mayor-
mente con la observacién de las diferencias entre las ofertas segtin las zonas de mayor
valorizacién al interior de los limites, dado que hay distintos comportamientos de los
precios al interior de las Comunas, y mismo al interior de los barrios que las componen.

La mayor variacion se registré en la Comuna 15, integrada por los barrios de Agronomia,
Chacarita, Parque Chas, Paternal, Villa Crespo y Villa Ortizar; la que aumenté su precio
un 273,7%. Luego se encuentra la Comuna 1, cuyos barrios son Villa Devoto, Villa del Par-
que, Villa Gral. Mitre y Villa Santa Rita, y presenta un porcentaje de evolucion de 235,1%.

Las Comunas que menor incremento de precios presentan, son la Comuna 8 (Villa Luga-
no, Villa Riachuelo y Villa Soldati), con un 159,8% y la Comuna 1, siendo la menor varia-
cion (Constitucion, Monserrat, Puesto Madero, Retiro, San Nicolas y San Telmo), con el
130,0%.
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Mapa 1.9
Precio promedio de los terrenos

por comuna. Diciembre 2012
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Mapa 1.10

Evolucion del precio de venta de
terrenos por comuna, en por-
centaje, Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre 2001 - Diciembre 2012
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Variacion del precio de venta de terrenos por ejes geograficos

A los fines de analizar la variacién del precio de oferta del suelo segtin la ubicacién geo-
grafica en la Ciudad de Buenos Aires, se tomaron cuatro ejes barriales. Tres de ellos par-
ten del Centro y llegan hasta el limite de la Ciudad (Avenida General Paz) por el Norte,
Oeste y Sur; en tanto que el eje restante se construy6 a partir de agrupar de Norte a Sur
los barrios linderos a la Avenida General Paz.

Al graficar los resultados de los precios por m?en el eje Norte se observa a Recoleta como
el barrio que presenté el mayor precio: U$S 4.370,7 el m Le siguen el barrios de Palermo
a U$S 3.229,5 el m?y Colegiales con un valor de U$S 2.653,3 el m2 Para este eje los valores
mas bajos se presentan en los barrios de Saavedra (U$S 1.645,0) y Nufiez (USS 993,0). En
relacion al trimestre anterior, el barrio que presenté mayor crecimiento es el de Colegia-
les con un incremento del 28,6%. Por otro lado, se produce un decrecimiento en el precio
de Belgrano donde se diferencian en un 58,0% con respecto al trimestre anterior. (Ver
Grafico 1.4)
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En cuanto al eje Oeste, al igual que en el eje Norte, se observa una disminucién del pre-
cio por m? en direccion hacia el limite de la Ciudad. El precio maximo se encuentra en
el barrio de Caballito el cual se sitia en USS 2.142,2 el m?, y luego el barrio de Almagro
con el valor de U$S 1.831,5 m Hay una tendencia de crecimiento de los precios hacia el
Centro de la Ciudad, desde el barrio Balvanera U$S 1.734,3 por m? hasta Caballito, donde
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Grafico 1.7

Distribucion del precio por m?en
délares, en el eje Oeste de la
Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre 2012
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comienza un decrecimiento de los precios en direccién al limite de la Ciudad, se observa
en el barrio de Flores un valor de U$S 1.712,4 m2. Luego levemente inferior el barrio de
Floresta a U$S 1.398,2 m?, Vélez Sarsfield a USS 1.455,8 m? y Villa Luro US$S 1.146,0 m? y
finalmente con el valor mas bajo, Liniers U$S 1048,8 m>. (Ver Grafico 1.5)
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Para los precios del m? en el eje Sur de la Ciudad, cuales se presentan en el siguiente
grafico, se denota una diferencia significativa entre barrios pertenecientes a la zona del
Centro y el resto de la Ciudad. El precio mas alto es de USS 2.756,2 el m*y pertenece al
barrio de Nueva Pompeya. Luego lo sigue el barrio de Montserrat con U$51.831,3 el m?y
el barrio de San Telmo con U$S 1.723,6 el m2. A excepcién del barrio de Nueva Pompeya, a
partir de los barrios que siguen en direccién al limite de la Ciudad, el precio decae nota-
blemente con un pequeno pico en el barrio de Barracas con un precio de U$S 1.004,5 m=
Luego los barrios en orden descendente por precio son La Boca (USS 643,3), Villa Soldati
(USS 635,6), Villa Riachuelo (U$S 565,7) y Villa Lugano (US$ 511,1). (Ver Grafico 1.6)

Los precios promedio del m2en los barrios linderos a la Av. General Paz muestran en el si-
guiente grafico como se produce un descenso de los mismos desde el Norte en direccion
Sur. A excepcion del barrio de Nunez, el cual es uno de los barrios con mayor inestabili-
dad en los precios del m?, (U$S 993,0) los precios mas altos corresponden a los barrios de
Saavedray Villa Pueyrredén con el precio de U$S 1645,3 y U$S 1.516,8 el m2 Omitiendo los
barrios anteriormente nombrados, es clara la tendencia a un descenso constante, con-
forme los barrios se acercan al Sur de la Ciudad. Desde el barrio de Villa Devoto, el cual
presenta un precio de US$S 1.496,4 por m?, pasando por los barrios Versalles (U$S 1008,1)
y Liniers (U$S 1048,8) hasta Villa Lugano (U$S 51,1) y Villa Riachuelo (USS 565,7), es bien
reconocible el descenso en el precio del m>.
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La incidencia en el precio de los lotes segtin su uso del suelo

Otra variable analizada es el precio de los terrenos contemplando la normativa del Cédi-
go de Planeamiento Urbano, lo cual agrega otros parametros al analisis. En tal sentido,
aunque también actuan otros determinantes en la conformacion del precio, se advierte,
por un lado, una correlacién entre los usos y la intensidad de usos permitidos y por el
otro el precio de los terrenos. Asi, a medida que disminuye el grado de intensidad del
uso del suelo (FOT), descienden los valores promedio, encontrandose una correlacion
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positiva entre la capacidad constructiva y el precio. Lo que se hace entonces es dividir en
zonas y distritos segun sus diferentes usos del suelo.

La zona que presenta el precio promedio mas elevado pertenece al distrito Residencial,
con una oferta maxima de US$S 27.952,5 el m?, el cual pertenece al distrito R2a I. El area
Central contiene el segundo valor mas alto, ubicado en el distrito C1, presentando un
precio de U$S 8500,0 m>. Cabe destacar que la zona con mayor cantidad de ofertas es |a
residencial, con un total de 830y la segunda es la central con un niimero total de 366. Si
bien esto incide en la cantidad de metros ofertados (347.001,1 m? para la zona residencial
Yy 219.324,5 m? para la zona central), se observa que el precio promedio es mas elevado en
la zona central, U$S 2.055,8, comparado con los U$S 1.638,9 por m? que presenta la zona
residencial.

Dentro de estas zonas de precios promedios similares, se destaca el distrito C1, destinado
a localizar el equipamiento administrativo, comercial, financiero e institucional a escala
nacional, regional y urbana, en el mas alto nivel de diversidad y de densidad, dotada de
las mejores condiciones de accesibilidad para todo tipo de transporte de pasajero. Este
presenta el precio promedio mas elevado de la zona central (US$S 3.572,8), seguido por el
distrito C2 (USS 2.386,9).y luego por el C3 | (USS 2.386,2). Para el caso de la zona residen-
cial el distrito de mayor precio promedio es Ria (U$S 5.555,6). En dicha zona se destaca
también el distrito R2a | con un precio promedio de U$S 3.116,3 por m2.

En cuanto a los precios promedio mas bajos se distinguen dos distritos en particular, el
E3 2 con 7 registros y un valor de U$S 359,0 el m? el cual corresponde a zonas destinadas
a la localizacién de usos de servicio de las areas residenciales proximas y que por las ca-
racteristicas de las actividades permitidas, admiten la coexistencia del uso residencial. El
segundo precio promedio mas bajo es el distrito R2a Il 2, el cual tiene un valor promedio
de USS 480,9 el m2. (VER CUADRO 1.5)
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CPU Cantl‘:ifzit:i m? ofertados pro:lr:;:z Precio maximo | Precio minimo Cuadro 1.6
APH1 5 2072,0 2876,1 5413 10023 Distribucién de la cantidad de
APH14 1 179,0 3463,7 34637 34637 . X
APH 15 3 1266,0 9675 1785,7 284,8 lotes ofrecidos y precios por m?,
APH16 1 1550,0 23226 23226 23226 en el mes de Diciembre 2012,
APH 18 1 780,0 1538,5 1538,5 1538,5

APH 32 1 153,0 1634,0 1634,0 1634,0 segln Codigo de Planeamiento
APH 45 ! 91,0 554.9 554.9 554.9 Urbano de la Ciudad de Buenos
APH 46 2 197,0 44423 5964,6 2920,0

APH 48 1 425,0 1647,1 1647, 1647, Aires.
APH 53 1 708,0 866,5 866,5 866,5

Area Proteccion Historica 17 8.231,0 2.031,3 5.964,6 484,8

G 15 7019,0 3572,8 8500,0 1015,6

C2 4 22454,0 2386,9 7381,0 921,3

[«]] 13 89274,5 2386,2 84071 195,0

CGl2 3 4035,0 890,3 1279,1 312,5

[«]] 189 94736,0 1956,1 6406,3 287,8

C3ll2 5 1806,0 1142,2 3195,3 428,6

Central 366 219.324,5 2.055,8 8.500,0 195,0

E1 13 4179,0 2718,0 8556,1 620,7

E2 34 8951,0 147,2 4125,0 277,8

E22 2 418,0 987,2 1666,7 307,7

E3 134 56918,1 1586,9 6181,8 2285

E32 7 4531,0 359,0 600,0 m,1

E4n 1 216,0 1060,2 1060,2 1060,2

E415 1 264,0 46477 46477 4647,7

E4 26 1 2250,0 822,2 822,2 822,2

E455 1 128,0 2695,3 2695,3 2695,3

E4 58 1 526,0 722,4 722,4 722,4

E4 60 1 216,0 1296,3 1296,3 1296,3

E4 69 1 150,0 966,7 966,7 966,7

E474 1 1400,0 2857,1 2857,1 28571

E4 80 1 156,0 3932,7 3932,7 3932,7

Equipamiento 199 80.303,1 1.842,8 8.556,1 m,

h 6 5987,0 660,6 1192,9 440,0

2 2 494,0 4203 656,3 184,2

12 2 369,0 869,5 1250,0 488,9

Industrial 10 6.850,0 650,1 1.250,0 184,2

Ria 1 2250 5555,6 5555,6 5555,6

Ribl 30 9763,0 1246,6 3009,3 4615

Ribl13 2 696,0 1482,8 2022,1 943,4

Riblg 2 304,0 1817,8 2291,7 1343,8

Ribll 6 1 588,0 1356,4. 1356,4 1356,4

Ribll7 3 2047,0 1290,6 2196,4 782,6

R2al 72 28383,2 3116,3 27952,5 334,2

R2al2 1 280,0 1064,3 1064,3 1064,3

R2all 318 142822,6 1718,9 7129, 61,5

R2all 2 5 2364,0 480,9 7979 3472

R2b | 223 89512,7 1758,1 8035,7 343,8

R2b |1 3 997,0 2160,3 2511,4 1623,0

R2bl10 4 1195,0 1017,2 1350,2 722,2

R2blg 2 379,0 2676,2 2985,1 2367,3

R2b Il 124 49793,8 1124,2 5781,3 280,9

R2b I 26 8535,8 1056,2 2047,8 352,4

R2b Il11 1 1071,0 1774,0 1774,0 1774,0

R2b Il 2 3 1357,0 620,4 1330,8 237,5

RU 3 1508,0 781,0 2083,3 70,1

RUA 6 5179,0 1579,3 3067,5 4971

Residencial 830 347.001,1 1.683,9 27.952,5 61,5

U20 50 15466,0 2856,3 68783 904,8

U23 2 729,0 2050,3 3022,0 1078,6

U26 1 540,0 370.4 370.4 370.4

U28 7 4041,0 2070,7 33231 1216,2

Usc 2 560,0 1003,0 1033,7 972,2

Use 1 104,0 3342,8 3342,8 3342,8

Usic 1 264,0 303,0 303,0 303,0

Usig 1 2146,0 316,9 316,9 316,9

U3g 1 392,0 3061,2 3061,2 3061,2

U3g 1 216,0 740,7 740,7 740,7

Urbanizacién especial 67 24.458,0 1.611,5 6.878,3 303,0

Total 1489 686.167,7 1.483,8 27.952,5 61,5
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Cuadro1.7

Distribucién de la cantidad de
lotes ofrecidos y precios en
doélares por m?, en el mes de
Diciembre 2012, seglin Cédigo de
Planeamiento Urbano de la

Ciudad de Buenos Aires.

En el cuadro siguiente se puede observar la relacién entre los distintos distritos y sus
precios. Lo que se hizo fue tomar los totales de las zonas del cuadro 1.6 para lograr com-
parar a grandes rasgos las diferencias entre los precios promedios del m? segun los tipos
de usos que se puedan generar en relacién a lo planteado por el Cédigo de Planeamiento
Urbano. Los distritos del area de area central promedian el precio mas alto: USS 2.055,8
el m?, seguido por los distritos del area de proteccion histérica, con un precio de U$S
2.031,3 el m2 Luego, los precios promedio de las distintas zonas se mantienen similares
tanto para el area de equipamiento (U$S 1.842,8 el m?) como para el area residencial
(U$S 1.683,9 el m?). Un poco mas bajo se encuentra el precio de la zona de urbanizacién
especial (U$S 1.611,5 el m2) y atin mas bajo el de la zona industrial (U$S 650,1 el m?). (Ver
Cuadro1.6)

Distritos Cantidad de ofertas | m? ofertados (%) Precio promedio | Precio maximo | Precio minimo
Area Proteccion Historica 17 8231,0 1,2 2031,3 5964,6 484,8
Area Central 366 219324,5 32,0 2055,8 8500,0 195,0
Equipamiento 199 80303,1 1,7 1842,8 8556,1 m,
Industrial 10 6850,0 1,0 650,1 1250,0 184,2
Residencial 830 347001 50,6 1683,9 27952,5 61,5
Urbanizacion especial 67 24458 3,6 1611,5 6878,3 303
Total 1.489 686.167,7 100,0 1.483,8 27.952,5 61,5
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

El preciodel suelo porbarrios, segun distritos del Cédigo de Planeamiento
Urbano

En esta seccion se analiza el precio promedio por barrio de los lotes segun distritos del
Codigo de Planeamiento Urbano, a fin de poner en relacién estos valores con las restric-
ciones que este Codigo imprime a la construccion en los distintos barrios de la Ciudad.
Para ello, se realiza un promedio por barrio de los principales distritos.

Distritos residenciales

El Cédigo de Planeamiento Urbano define con el distrito R2a Il a las zonas destinadas a la
localizacion residencial similar al Distrito R2al, pero con menor intensidad de ocupacion
total, con un Factor de Ocupacién del Terreno igual a 2,5 y una altura maxima permitida
de 38 m. En diciembre de 2012, los mayores precios en esta zonificacién correspondieron a
los del Norte y parte del Oeste de la Ciudad. El barrio de Nunez mostré el precio promedio
mas alto de la Ciudad U$S 4.500,0 el m?; en segundo lugar, se encuentra Palermo donde el
precio del m? alcanza los U$S 4.262,3. Le sigue Colegiales (U$S 3.164,5) consolidado como el
tercer valor mayor. En el Oeste se encuentran los barrios de Parque Chacabuco y Caballito
con un precios similares entre ellos, de USS 2.540,6 por m?, y USS 2.326,7 respectivamente.
Por su parte, le siguen los barrios de Belgrano (U$S 2.455,5) y Villa Urquiza (U$S 2.210,7) en
la zona Norte. En la zona Centro, se observa el barrio de Monserrat, presentando un precio
de 1.339,0 por m2 (VER MAPA 1.11)
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Por otro lado, el distrito R2b | se define como zonas de caracter residencial similar a las
R2a pero con una menor intensidad de ocupacion total. El distrito se rige por un Factor de
Ocupacion del Terreno igual a 1,6 y una altura maxima permitida de 13,5 m. Es esperable
en este sentido que los valores de los terrenos se inserten en rangos menores que los del
Distrito R2a Il. En el caso de este distrito, se encontré el mayor valor del m? en la zona
Norte, en el barrio de Palermo a U$S 2.717,0, y le continua Villa Crespo con USS 2.637,7 por
m?2. Los precios mas bajos se encuentran en los barrios, Mataderos con un precio de U$S
830,3, y San Cristdbal con un precio de U$S 609,1.(VER MAPA 1.12)
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Mapa 1.1

Precio promedio por barrio en el
distrito residencial R2a Il
Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre de 2012
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Mapa 1.12

Precio promedio por barrio en el
distrito residencial R2b I,
Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre 2012
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Distritos centrales

Los distritos Centrales son areas destinadas a localizacién de equipamiento administra-
tivo, comercial, financiero e institucional a escala urbana, en el mas alto nivel de diver-
sidad 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
C3l permite construcciones entre medianeras de 38 m de altura y otorga un Factor de
Ocupacion del Terreno igual a 4.

En el mapa siguiente se advierten los promedios barriales en este distrito. Para este tipo
de zonificacién el valor mas altos se localiza en la zona Norte, ubicado especificamente
en el barrio de Palermo con un precio por m? de USS 6.509,4. El segundo valor mas alto
corresponde a Colegiales, con U$S 6.135,0 el m?y lo sigue Recoleta, con un precio de U$S
5.273,2 el m2. En la zona Oeste se destaca el caso de Villa Urquiza con un valor promedio
de USS 2.746,2 el m= Por Ultimo, el valor minimo para este distrito lo presenta el barrio
de Liniers, con un precio de U$S 791,7 el m. (VER MAPA 1.13)
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Mapa 1.13

Precio promedio por barrio en el
distrito Central C31,

Ciudad de Buenos Aires,

EmERg Diciembre 2012
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Distritos de equipamiento

Los distritos de Equipamiento son zonas destinadas a la localizacién de usos de servicios
de las areas residenciales proximas y que, por las caracteristicas de las actividades
permitidas, admiten la coexistencia del uso residencial. El Factor de Ocupacion del
Suelo es igual a 3 y la altura maxima permitida es de 15,5 metros.

Se observa en el sector Norte de la Ciudad los barrios de este distrito con mayor precio,
como ocurre con el barrio de Recoleta, a U$S3.893,8 el m?, luego Palermo con U$S 3.357,2
el m2. ContinGa en la zona Oeste, el barrio de Caballito a U$S 2.567,3 el m2. La zona Sur
contiene barrios con presencia de éste distrito en su mayoria presentan los menores
valores promedio como ser: Barracas, Nueva Pompeya y Villa Lugano (USS 934,7 U$S
893,8 y US$S 368,8 m?, respectivamente) siendo el Gltimo de estos el valor minimos para
este distrito. (VER MAPA 1.14)
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Mapa 1.14

Precio promedio por barrio

en el distrito equipamiento E3,
Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre 2012

Cuadro1.7

Precio promedio, maximoy
minimo del m? construible,
segln rango de m? potencial
edificable, Diciembre de 2012
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Capacidad constructiva y precio del suelo

Para esta seccion se seleccionaron 552 terrenos de los que se pudo inferir el precio del
m? construible. Para ello, se calcul6 el cociente entre los m? que esta permitido construir
en estos lotes, y el precio al que se ofrecen. Entre ellos, el precio promedio del m* cons-
truible alcanzé los U$S 660,8, con un precio maximo de USS 4.817,7 el m? y un minimo
de USS 17,6 el m2 El cuadro a continuacién indica que los valores mas elevados se dan

l::rclc:::trwbles Cantidad de ofertas | Precio promedio Precio maximo | Precio minimo
menos de 500 174 953,1 4.817,7 92,1
501-1.000 224 595,3 2.001,7 109,4
1.001-5.000 202 474,5 2.851,6 29,2
mas de 5.001 33 263,4 732,0 17,6
Total 633 660,8 4.817,7 17,6

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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en los terrenos con superficies menores a los 500 m? donde se encontraron 174 ofertas
con una valor promedio de U$S 953,1 el m2. El segundo precio promedio, corresponde a
los terrenos de superficie entre 501y 1.000 m? con un valor promedio de US$S 595,3 el m=
Para los otros dos rangos de superficie de terrenos, se encontré un valor promedio del
m? de U$S 474,5 y USS 263,4 correspondiendo a los rangos 1.001 — 5.000 y mas de 5.001
m? respectivamente.

Para el mapa siguiente se obtuvieron los m? construibles de los terrenos ofertados, utili-
zando el FOT (Factor de Ocupacion Total) correspondiente a cada uno de ellos segtin su
ubicacién en el Cédigo de Planeamiento Urbano. Los terrenos que pertenecen a los ran-
gos mas elevados se encuentran cercanos a las zonas Oeste y Norte de la Ciudad y situa-
dos a la vez en las otras zonas también, en barrios como Nufez, Palermo, Villa Devoto,
Caballito y Parque Chacabuco. Si bien los valores inferiores se encuentran distribuidos
de una manera mas homogénea en el espacio, hay claras zonas de la Ciudad donde se
observan ausencia de ofertas, como gran parte de la zona Sur o sectores del Norte utili-
zados como espacio publico o privado. Caben destacar ciertos focos que se presentan en
la Ciudad como el caso de los barrios Villa Urquiza, Villa Crespo, Caballito, Almagro y el
norte de Flores. (VER MAPA 1.15)

Mapa 1.15
Precio del m? construible
,& en la Ciudad de Buenos Aires,
N Diciembre de 2012

Valor del m2
Construible (U$S)

@ Menos de 3000
@ 300,1-1000,0

. 1000,1 - 2300,0

. 2300,1 - 5200,0
.Mas de 5200,1

1 Metros
1500 750 0 1.500 3.000 4.500

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Mapa 1.16

Precio de referencia en terrenos
de 200 m2en ddlares,

Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre 2012
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En esta seccion se analizan los precios de algunos lotes ubicados en distintas zonas de
la Ciudad, de manera que el lector logre identificar rapidamente las diferencias por el
precio total, mas alla de las correspondientes al precio por m2. Lo que se hizo fue tomar
como referencia a terrenos de cuatro medidas establecidas (200, 450, 1.000 y 5.000 m?)
y luego elaborar cuatro mapas para su mejor analisis espacial.

En el mapa 1.16 se observa el precio de oferta de ocho terrenos de 200 m=. Los precios
mas altos de los terrenos se encuentran distribuidos entre los barrios de Villa Crespo
y Recoleta. Entre estos dos barrios los valores mas altos van entre U$S g50.000 y USS
870.000. El valor mas alto pertenece al barrio de Villa Crespo (U$S 950.000). El resto
de los terrenos se encuentran distribuidos entre el Norte y Oeste de la ciudad, donde
los del norte presentan un valor ligeramente mas alto que los del oeste, mientras que
estos presentan valores un tanto mas altos con respecto al tnico presente en el sur, a
excepcion de un terreno ubicado en Parque Avellaneda. (VER MAPA 1.16)
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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En cuanto a los terrenos de 450 m?, se encontraron once casos para el relevamiento del
mercado inmobiliario de septiembre de 2012. El de mayor valor se localiza en el barrio
de Villa Devoto, presentando un valor de U$S 1.200.000, seguido por un terreno de U$S
990.000 en el barrio de Nufez. El tercer terreno de mayor valor se encuentra en Villa
Urquiza cuyo precio alcanza los U$S 695.000. El terreno con el menor precio para este
relevamiento, se encontré en el barrio de Boedo presentando un precio de U$S 170.000.

Del siguiente mapa se observa que si bien el Norte de la Ciudad sigue manteniendo los
precios de terrenos mas altos, para el caso de los terrenos de esta superficie (450 m?), en
este relevamiento se distribuyen ademas en el barrio de Parque Patricios y en cuanto a
los valores mas bajos se registran en Balvanera. (VER MAPA 1.17)

Para el caso de los lotes de 1.000 m?, se encontraron dos casos. El de mayor valor se en-
cuentra en Villa Luro, con un valor de U$S 590.000, mientras que por otro lado, la otra
oferta se encuentra en el barrio de Balvanera con u valor de U$S 225.000. (VER MAPA 1.18)

= 990000

370000
695000

—7T 320000
-

1500 750 O 1500 3.000 4500

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Mapa1.17

Precio de referencia en terrenos
de 450 m? en dolares,

Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre de 2012
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Mapa 1.18

Precio de referencia en terrenos
de 1.000 m?en ddlares,

Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre 2012

1500 750 0 1.500 3.000 4.500

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA

Enlo que concierne a terrenos de 5.000 m?, se hallaron dos terrenos. Estos se encuentran
distribuidos en el barrio de Monte Castro, aquel de mayor valor a U$S 6.000.000, y por el
otro, un terreno de U$S 320.000 ubicado en el barrio de AlImagro. (VER MAPA 1.19)
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1500 750

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA

El precio de oferta en zonas destacadas de la Ciudad: Comuna 3.
Barrios de Balvaneray San Cristobal

« Cantidad de lotes ofertados: 82 (5,5 % del total ciudad: 1.489)
« Cantidad de metros ofertados: 62.747,2 m? (9,1 % del total Ciudad: 686.167,7 m?)
« Precio promedio: U$S 1.584,7 el m?
« Precio maximo: USS 4.824,6 el m?
« Precio minimo: UsSi177,1el m?

A continuacion, se analiza en particular la situaciéon de esta comuna compuesta por
los barrios de Balvanera y San Cristobal. Los datos correspondientes a diciembre 2012
indican que el peso de las ofertas de la comuna sobre el total de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires es de 5,5% como se indica mas arriba.

La superficie puesta en venta en la Comuna 3, alcanza los 686.167,7 m?, representando
una proporcién de 9,1% del total de la Ciudad con respecto al total de lotes ofertados.
En promedio, las parcelas en venta miden 765,2 m?, valor mayor a la media de la Ciudad
(460,8 m?), con una maxima de 4.500,0 m?, y una minima de 153,0 m=.
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Mapa 1.19

Precio de referencia en terrenos
de mas 5.000 m? en dolares,
Ciudad de Buenos Aires,

Diciembre 2012
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Mapa 1.20
Distribucién de los lotes
ofertados, seglin valor del m2en la

Comuna N° 3, Diciembre 2012

46

En cuanto a los precios, el promedio por m? es de U$S 1.584,7, valor que se encuentra por
debajo del valor promedio de la Ciudad U$S 1.843,8 el m2. Se constituye entonces como la
novena comuna si se jerarquizan los precios promedios de mayor a menor.

El terreno de la comuna con mayor precio por m? se ubica sobre la avenida Corrientes
al 3300, con un valor de US$S 4.824,6 por m Por otro lado, el minimo corresponde a un
terreno sobre la calle Pichincha al 140, a un valor de US$S 177,1 el m2.

Los distritos que ofrecen una mayor cantidad de ofertas para esta comuna son los R2a Il
y el C3 Il del Cédigo de Planeamiento Urbano. En el primer caso se presentaron un total
de treinta y seis lotes, donde su precio promedio es de U$S 1.115,7 por m2. Para el segundo,
corresponde un valor promedio por m? de US$S 2.008,4 m?, con un total de treinta y dos
ofertas. La superficie construible para esta comuna es de un total de 95.014,1 m? es decir
el 9,66% de superficie construible del total de la ciudad (982.785,9 m?).
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Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU. GCBA
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SINTESIS Y CONCLUSIONES

En diciembre de 2012 se realiz6 la medicion trimestral nimero cuarenta y cinco del precio
del suelo en el ambito de la Ciudad de Buenos Aires, llegando al doceavo afio de una serie
que permite advertir las variaciones territoriales de estos precios.

Los terrenos en venta registrados en el mes de diciembre de 2012, fueron en total 1.489
que abarcan en suma 686.167,7 m* de suelo urbano. Las dimensiones de los terrenos van
desde los 12,0 m? hasta los 8.000,0 m2. La mayor cantidad de m? ofrecidos en este perio-
do fue en los barrios de Almagro, Balvanera y Palermo; en conjunto cubren el 20,7% de la
superficie en venta. El barrio de Almagro, con la maxima extension ofrecida, alcanza el
7,8%, y en segundo lugar, Balvanera que ofrece el 6,6%.

En cuanto al precio de oferta, el promedio del total de terrenos registrados fue de US$S
1.843,8 un 1,0% menor al registrado el trimestre pasado. Con respecto al mismo mes del
ano anterior, hubo un aumento de 9,7% en el valor promedio. Para todos los terrenos
en venta, los de menores dimensiones entre 12,0 y 200,0 m?, son los que mayor precio
promedio presentan (U$S 2.449,9 el m?), y se encuentran segundos en mayor cantidad
de ofertas (355).

En un desagregado de los valores por zona, se ve que la mayor variacion anual fue para
la zona Centro, cuya variacién fue de 32,1%. Luego le sigue la zona Sur con una variacién
positiva de 17,2%. Por otro lado, la zona Norte presento un crecimiento de 9,9% y la zona
Oeste del 4,5%.

Los valores de los terrenos responden a tendencias generales, se observan a los precios
por m? mas altos en el eje Norte de la ciudad, con una diferencia marcada con respecto al
eje Oeste y una diferencia aun mayor con el eje Sur. Para el eje Norte, tanto como para el
Sur, los valores mas altos se ubican en barrios cercanos a la Zona Centro (Recoleta y San
Telmo), en cambio para el eje Oeste el valor mas alto se presenta en un barrio un poco
mas alejado de dicha zona (Villa Crespo o Caballito). Para los tres ejes se observa una
tendencia a la disminucién del valor promedio del precio por m?, conforme se acercan al
limite de la ciudad (Av. General Paz).

El presente informe permite ademas observar la correlacién entre el precio de oferta
y las distintas areas del uso del suelo, seglin el Cédigo de Planeamiento Urbano de la
Ciudad. Los distritos del Area Central presentan el mayor precio promedio (U$S 2.055,8 el
m?). Esto esta asociado fundamentalmente a los m* y precios que presentan las ofertas
de dichas zonas, asi como la cantidad de las mismas. Les siguen los ofertados dentro del
distrito del Area de Proteccién Historica a U$S 2.031,3 el m2. Por otro lado, el promedio
minimo corresponde al distrito Industrial, a U$S 650,1 el m2 Por Gltimo, para verificar el
precio del m? construible, se obtuvo como dato a partir de la normativa del Cédigo de
Planeamiento Urbano que rige cada lote de los 633 analizados, que el precio promedio
del m? construible fue de U$S 637,8.

47



ANEXO METODOLOGICO

Para realizar los estudios sobre valor de venta de terrenos se realizan relevamientos cua-
tro veces al afo: en los meses de marzo, junio, septiembre, y diciembre, lo que permite la
comparacion entre los respectivos registros.

Para ello, se obtiene informacion sobre la ubicacién de los inmuebles, las dimensiones,
superficie y el precio de oferta de los mismos. Todos estos datos se extraen de los suple-
mentos clasificados de los diarios Clarin y la Nacién, mas los proporcionados por las in-
mobiliarias asociadas al Sistema Integrado de Propiedades, Zonaprop, Top inmobiliario,
Argenprop, Buscainmuebles y un listado de inmobiliarias que informan de sus ofertas.
En los casos en donde alguin dato esté incompleto o los valores hacen dudar de su veraci-
dad, se corrobora y completa mediante el contacto directo con el oferente. Es de destacar
que en el caso de los terrenos, si bien el informe hace referencia al precio de oferta de lo-
tes ubicados en la Ciudad de Buenos Aires, puede suceder que algunos posean construc-
ciones para demoler y utilizar el terreno. En algunos casos se ofrecen lotes con viviendas
unifamiliares en donde se informa que la vivienda se puede demoler, pagando sélo el
valor del terreno, o se puede reciclar, siendo por lo tanto similares el precio del terreno
con el valor de la propiedad a reciclar. En tal sentido, las edificaciones son consideradas
a los fines de este relevamiento cuando el valor de lo construible supera el valor de lo
construido, mas el valor nominal del suelo .

Luego de obtenida toda esta informacion, se procede a georreferenciarla utilizando para
ello un Sistema de Informacién Geografica (SIG) que localiza cada inmueble a partir de
su direccion. Este procedimiento permite analizar espacialmente los datos, relacionan-
dolos con otros de caracter espacial. Del mismo modo, se agrupa la informacién por
barrios y comunas, con el fin de sintetizar y analizar de manera mas sencilla los valo-
res registrados. En el estudio de terrenos, esta técnica permite vincular los lotes con las
zonas del Cédigo de Planeamiento Urbano, lo que posibilita apreciar la influencia de la
regulacién en su precio.

Finalmente, cuando se indica el precio de los inmuebles, se hace en referencia al precio
de oferta, que sin embargo no refleja plenamente el precio final. El valor de transaccién
puede oscilar entre un 5y un 15% menos del valor de oferta, mediando aqui, la velocidad
de venta de cada inmueble.

(4) Un ejemplo tipico, en este sentido, es la demolicion de una casa para construir un edificio en altura. En ese caso, el

valor del suelo (dado por la renta diferencial) es superior al valor de la vivienda construida.









