SI + XXXIV Jornadas de Investigacion Modalidad virtual
XVI Encuentro Regional del 10 al 13 de noviembre

Herramientas 2020
y procedimientos

Instrumento y método

MERCADO INMOBILIARIO EN LOS BARRIOS
AFECTADOS POR LOS DISTRITOS
ECONOMICOS DE LA COMUNA 4

LILJESTHROM, Moira; ROBERT, Federico
moiralil@gmail.com, federico.robert@gmail.com
Ciham, Fadu-UBA; Catedra de Sociologia Urbana, FSOC - UBA

Resumen

La puesta en marcha de los Distritos Econdmicos
en la zona sur de la Ciudad de Buenos Aires, ha
sido la herramienta fundamental implementada por
el gobierno de la Ciudad para promover la
transformacién de los barrios en los que éstos
operan, La Boca, Barracas, Parque Patricios y una
parte menor parte de Nueva Pompeya y San
Telmo. La politica de Distritos se encuentra vigente
desde el afio 2008 en el caso del mas antiguo
correspondiente al Distrito Tecnoldgico.

La situacion deficitaria historica que estos barrios
presentan en sus aspectos urbanos, sociales,
economicos, entre otros, le otorga un sentido
positivo en una primera instancia a las politicas e
intervenciones urbanas. No obstante, las
modalidades de transformacién pueden ser de muy
distinto signo y promover cambios que
efectivamente beneficien o perjudiquen a su
poblacion.

Este trabajo apunta a mostrar las caracteristicas
que presenta la dinamica inmobiliaria en los barrios
comprendidos en estos distritos, asi como los
cambios que refleja el medio construido, los nuevos
usos del suelo y productos inmobiliarios asi como
en el tejido urbano, como uno de los registros de la
renovacion en marcha.

Este trabajo expone avances de la investigacion
que se esta realizando en el marco de un proyecto
Ubacyt de la programacion 2018 - 2020 sobre los
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distritos econémicos de la Comuna 4 de la Ciudad
de Buenos Aires, centrandose en el analisis de los
cambios a nivel del mercado inmobiliario y el medio
construido y reflexiona sobre la naturaleza de los
MIiSMOS Yy SUS consecuencias.
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Transformaciones territoriales, Renovaciéon urbana,
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Introduccién

El gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, viene desarrollando desde el afio
2008 una politica de renovacion urbana en los barrios de la Comuna 4, a través
de una bateria de medidas entre la que se encuentra la implementacion de tres
distritos econdmicos, Tecnoldgico, de Diseno y de las Artes, que promueve la
localizacion de actividades ligadas a las nuevas tecnologias de informacion y
comunicacion o Tic's, asi como también a las de disefo y las artes de acuerdo
a la denominacion de cada uno de los distritos.

Sigue asi el modelo de clusters productivos adoptado en otras ciudades como
el caso del distrito @22 en Barcelona, en el intento de mejorar el
posicionamiento de la ciudad frente a la competencia regional por el liderazgo y
la captacion de inversiones en relacion a las nuevas tecnologias. La promocion
de la proximidad territorial entre empresas que se dedican a las mismas
actividades y en la cadena de valor, mejoraria la eficiencia de las mismas a
través del establecimiento de relaciones de cooperacion y competencia entre
estas, favoreciendo el funcionamiento del conjunto. (Porter, 1998)

Con un modelo de comun de promocion mediante exenciones impositivas,
créditos entre otras medidas, delimitacion del alcance territorial del poligono y
beneficiarios, hay algunas diferencias entre los beneficios y los beneficiarios
que en cada distrito se contempla.(Liljesthrom et all 2017). En forma adicional,
estos instrumentos estan siendo acompafnados por otra serie de medidas en
cada uno de los territorios para dar mas fuerza a la renovacion en
marcha.(Liljesthrom et al, 2017).

Este trabajo expone avances de la investigacion que se esta realizando en el
marco de un proyecto Ubacyt de la programacion 2018 — 2020, sobre la
renovacion urbana en marcha en los barrios de la Comuna 4, haciendo foco en
las transformaciones que las mismas estan produciendo en los territorios en
cuestion. En ese sentido, una de las variables que puede dar cuenta
transformaciones en marcha es la evolucién de la dinamica inmobiliaria que
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presenta el area de analisis. En este trabajo exponemos el analisis de la
evolucion del precio de las ofertas de terrenos.

El territorio de los distritos

Los tres distritos objeto de este estudio, comprenden parte de los barrios de
Parque Patricios, Nueva Pompeya, Barracas y La Boca que integran la
Comuna 4 y una franja de San Telmo que forma parte de la Comuna 1. (Figura
1). Estos barrios se localizan en el sur de la Ciudad de Buenos Aires, tres de
éstos lindando con el Riachuelo y préximos al area central de la ciudad y a
Puerto Madero. Cuentan con buena accesibilidad sur-norte a través de varias
avenidas como Saenz, Jujuy, Vélez Sarfield, Montes de Oca, Regimiento
Patricios, Huergo y Almirante Brown, asi como también en el sentido este-
oeste, como Juan de Garay, Caseros, Amancio Alcorta, Gral. Iriarte y Pedro de
Mendoza que recorre el borde del Riachuelo. Tienen comunicacion también
con el partido de Avellaneda en la provincia de Buenos Aires a través de varios
cruces sobre el Riachuelo que incluyen las autopistas cuyos tramos las
conectan también con la red.

Figura 1. Localizacidén de los distritos econémicos en la Comuna 4
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Aunque con diferencias al interior de los barrios, estos se caracterizan a nivel

urbano por la presencia de un tejido mixto residencial- industrial, que se fue

conformando sobre las huellas historicas que dejaron las primeras ocupaciones

de poblacion y actividades. Algunas de estas actividades estuvieron
asociadas a grandes equipamientos a escala de la ciudad, tales como
mataderos, depdsito y quema de basura, cementerio, arsenal militar,
hospitales, playas de talleres ferroviarios, puerto, entre otros, a las cuales se

sumaron las actividades manufactureras que aprovechaban la disponibilidad de
amplios predios a bajo costo, asi como la existencia de mano de obra. La trama

irregular con manzanas con formas, dimensiones y lotes atipicos es una de las
caracteristicas de la zona sur de la ciudad, que puede apreciarse en la imagen

que corresponde a un sector del barrio de Parque Patricios. Figura 2.

Figura 2: Trama urbana y parcelamiento irregular. Parque Patricios
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La localizacion de estos establecimientos se continué consolidando en la zona,
sobre todo en la franja que rodea al Riachuelo, tal como se puede apreciar en

la Figura 3, que muestra una imagen aérea de un sector al borde del Riachuelo
del barrio de Barracas en 1978.
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Figura 3: Foto aérea de un sector de Barracas en 1978
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Fuente: Mapa interactivo de Buenos Aires. www.mapabuenosaires.gov.ar

La concentracion de actividades industriales en este sector de la ciudad se vio
favorecida por el Codigo de Edificacién de 1944 que habilitaba amplias zonas

para el desarrollo de esta actividad como puede verse en la imagen en la cual
se muestran los distritos “I” del sur de la ciudad habilitados para la instalacién

de la actividad industrial de manera predominante.

Este proceso comienza a revertirse a partir de la sancion de la ley de
promocion industrial N° 19904/72 que desalienta la localizacion de nuevos
establecimientos en la ciudad, lo que a su vez fue reforzado con la
implementacion del Cédigo de Planeamiento Urbano puesto en vigencia en
1977 sustituyendo al de 1944. El nuevo cddigo favorecio la localizaciéon de
actividades residenciales y comerciales en la ciudad en detrimento de las
industriales. Introduce los distritos -"E: equipamiento” habilitados para
depdsitos, talleres y actividades complementarias que en muchos casos
sustituyeron a los industriales que de este modo, vieron reducidos ampliamente
los espacios para su localizacién. Figura 4. La consecuencia de esto fue que
numerosos establecimientos quedaron en una situacion de semi ilegalidad y la
prohibicion de realizar cualquier tipo de ampliacion o modificacion, lo cual,
desalentaba la permanencia en esa localizacidon. Estas medidas a la que se
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sumo el proceso de desindustrializacidn sufrido por el pais a partir de fines de
la década del 70" tuvieron consecuencias en los barrios de la zona sur de la
ciudad, a través del deterioro que devino en amplias areas como consecuencia
del cierre para relocalizacion o abandono de numerosos establecimientos
industriales.

en codigos 1944 y 2010

MK
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Fuente: Gobierno.C.i'trJdad de Buenos Aires .

En las sucesivas modificaciones introducidas al cédigo de Planeamiento
Urbano que se fueron realizando con posterioridad a su sancion, la tendencia a
reducir las areas industriales en la ciudad fue en aumento. En los barrios de la
Comuna 4, quedd solo la franja proxima al Riachuelo. Asimismo el codigo
introdujo el beneficio de un incremento del FOT para toda la zona sur de la
ciudad, declarada como area de desarrollo prioritario.

La morfologia urbana resultante de estas actividades predominantes ha sido un
tejido cerrado de baja densidad edilicia, con tipologias industriales intercaladas
por viviendas unifamiliares o propiedad horizontal tipo casa, y con escasas

construcciones en altura en las zonas de mayor centralidad.

Tomando como punto de partida las consideraciones generales de los barrios
en cuestion, cada uno de los territorios que comprenden los distritos
econdmicos en estudio, presentan rasgos definidos y singularidades.

El distrito Tecnoldgico, presenta 3 zonas con caracteristicas diferenciales bien
marcadas que se dividen en el sentido norte sur. La franja norte hasta la Av.
Caseros es la de mayor consolidacion, y buen estado de conservacion en
general, donde predominan los usos residenciales y donde también se localiza
el centro barrial. Es ademas el area que concentra la mayor cantidad de
edificios residenciales de propiedad horizontal en altura. La franja intermedia en
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direccion sur es el segundo sector que se extiende aproximadamente hasta la
calle Famatina coincidiendo casi con el limite entre los barrio de Parque
Patricios y Nueva Pompeya, presenta un tejido mixto residencial — industrial,
con mayor concentracion de las actividades industriales en las manzanas
contiguas a la Av. Amancio Alcorta, y edificaciones antiguas con un estado de
conservacion aceptable. Es donde se localiza el parque de los Patricios y los
hospitales Penna y Churruca. Mientras que la zona que se encuentra en el
limite sur del distrito que corresponde al barrio de Nueva Pompeya, es también
una zona mixta de baja densidad, cuyas construcciones tienen un peor estado
de conservacion.

En el caso de la parte del barrio de Barracas que conforma el distrito de
Disefo, se pueden diferenciar dos zonas diferentes en el sentido este — oeste,
divididas por la autopista Frondizi que conforma una barrera importante. El
sector oeste tiene el tejido mixto caracteristico y baja densidad, mientras que el
otro sector concentra los edificios de vivienda de propiedad horizontal y
actividad comercial sobre los ejes principales, Montes de Oca, Suarez y sus
alrededores. La mayor concentracion de industrias se da sobre el borde del
Riachuelo.

El territorio que ocupa el distrito de Disefio en el barrio de La Boca y una franja
de San Telmo, es el area de mayor densidad considerando los tres distritos, y
presenta asimismo varias zonas diferenciales. En referencia al barrio de La
Boca y separados por la via del ferrocarril, el sector oeste se estructura sobre
Regimiento Patricios donde concentra los edificios de vivienda multifamiliar en
altura y las actividades comerciales. Mientras que el sector oeste tiene como
eje circulatorio, comercial y de mayor densidad la Av. Almirante Brown. En este
sector es donde hay mayor concentracidn de los tipicos conventillos. Y en
general las construcciones se encuentran en un estado regular de
conservacion. Al igual que en Barracas, la mayor concentracion industrial se
localiza en el borde del Riachuelo. Por su parte la zona de Caminito ha
expandido a algunas zonas aledanas la actividad turistica.

Ademas de las inversiones realizadas por el gobierno de la Ciudad en cada uno
de los territorios de los distritos, se han identificado un conjunto de
emprendimientos en cada uno de estos, destinados a la localizacion de las
empresas promovidas en varios casos y en otros casos son inversiones ante la
expectativa del surgimiento de una nueva y sostenida demanda en la zona de
tipologias inexistentes. A nivel morfoldgico, algunos emprendimientos son
obras de remodelacion mientras que en otras son de sustitucion de tejido.
(Liliesthrom, 2019). A los efectos de ilustrar esta dinamica, en localizacién y
magnitud, se incluye el mapa de la situacion de transformacion a nivel
parcelario en la zona del distrito Tecnoldgico en el barrio de Parque Patricios,
identificada a partir de relevamientos realizados en el afio 2018. Figura 5.
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Figura 5: Transformaciones a nivel parcelario en el area del distrito
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El mercado de terrenos en el territorio de los distritos econémicos

Uno de los indicadores usualmente utilizados para analizar la dinamica
inmobiliaria, refiere a cambios en los precios del suelo. En particular, pareciera
que en la politica de renovacion en marcha en los barrios de la Comuna 4, las
autoridades del Gobierno de la Ciudad han ponderado dicho indicador como
expresion del mejoramiento, lo cual es al menos opinable, ya que tales

modificaciones suelen tener consecuencias bien disimiles a

lo largo del tiempo

para propietarios residentes, propietarios vendedores, inquilinos formales o

precarios, e incluso entre distintos usos del suelo.

Dichos cambios son siempre, salvo rarisimas excepciones,
amplia gama de factores, cuya interaccion —en el sentido de

resultado de una
una secuencia

temporal de influencia y causalidad - no es facilmente predecible. Extendiendo
un poco el sentido que le daba Mario Robirosa (2014) a las actividades de

planificacion, una “realidad turbulenta”,
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de aislar causas unicas, o establecimiento del peso causal relativo a pesar de
los esfuerzos puestos en distintos modelos cuasi experimentales de origen
economeétrico

Para ilustrar con algunos ejemplos, un cambio de normas que amplie el area
urbanizable de una localidad puede o no tener efectos en los precios del suelo,
y tal efecto si ocurriere puede implicar una suba o una disminucion de los
precios, segun sea la situacion de la oferta y demanda actual y futura. De igual
modo, un obstaculo al incremento de la oferta de suelo, o ajustes en la
densidad permitida.

En otros términos, la dinamica de los precios del suelo esta siempre asociada a
una concurrencia de factores, que son justamente aquellos que una
planificacion y gestion territorial deben atender para evitar la incompatibilidad
entre factores plena o parcialmente exdgenos y el desarrollo y aplicaciéon de
herramientas de gestidn, todo lo cual debe analizarse en el marco del
establecimiento y consecucion de los objetivos de la politica urbana.

Dicho esto, la valorizacion del suelo elevada al status de objetivo de politica,
sin el correlato complementario de analizar y balancear su impacto sobre las
personas que residen en determinado ambito territorial, el ambiente en su mas
amplia acepcion, las actividades econdmicas, sociales y culturales, entre otros
aspectos, expresa de manera bastante clara el enfoque subyacente,
nitidamente ligado a los intereses de los distintos sectores favorecidos por la
valorizacion inmobiliaria.

Algunos aspectos metodologicos

Desde el punto de vista tedrico y muy general, la dinamica de los precios del
suelo ha sido caracterizada a través de tres movimientos' (Jaramillo, 1994).
Por una parte, los movimientos estructurales generales de precios de largo
plazo, que afectarian a la totalidad de una o varias ciudades, asociadas a la
creciente demanda de suelo y la consecuente formacion o incremento en las
rentas urbanas de diverso tipo que se van generando. En el otro extremo, los
movimientos coyunturales de precios del suelo que también pueden afectar al
conjunto del stock, debido a situaciones que inciden globalmente en un
momento dado a la totalidad de la economia, tales como, modificaciones
abruptas en el tipo de cambio en un mercado dolarizado como el argentino. Un
tercer tipo de movimiento de precios tiene, desde el punto de vista urbanistico,

"La descripcion muy simplificada de los tipos de movimiento de precios del suelo se ha incluido
al s6lo efecto de interpretar la importancia de analizar tanto los cambios absolutos como
relativos de precios entre distintas zonas, asociadas a la expansion o cambios en densidad y /o
usos del suelo.
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un interés especial. Refiere a los movimientos estructurales particulares en los
precios del suelo. Es decir, la identificacion de un area de intenso cambio en
relacion con el resto del territorio de la ciudad. De alguna manera, esos
movimientos permiten inducir la existencia de una actividad inmobiliaria que
esta alterando sensiblemente la situacion relativa del sitio en materia de usos o
densidades.

Los estudios de mercado de suelo tienen dificultades tipicas. En lugar de
precios de transacciones efectivas que en el caso argentino son tipicamente
subregistradas, se cuentan con tasaciones, o precios de oferta. En este caso
hemos utilizado una serie de oferta de terrenos provista por el Instituto de
Estadisticas y Censos de la ciudad de Buenos Aires en base a avisos extraidos
de plataformas inmobiliarias.

Para este analisis hemos compilado y procesado la totalidad de los datos de
ofertas de suelo accesibles en la pagina de dicho Instituto entre los afios 2004
y 2018, a efectos de identificar tendencias generales a escala de la ciudad y
diferenciales en la Comuna 4 como area de interés, y que indirectamente
pudieran reflejar la consistencia de las mismas con las politicas de fomento
llevadas a cabo por el gobierno de la ciudad. Los datos compilados incluyen la
cantidad y localizacion de ofertas de suelo a nivel de barrio y comuna, la
superficie total ofrecida y el precio solicitado en dolares. En base a estos datos
se ha estimado el tamafo medio de los lotes ofrecidos, precio medio del m2 en
U$D por afio y barrio/comuna.

Para este analisis, hemos puesto atencién en primera instancia en las
tendencias de los precios del suelo medidos en délares, que de alguna manera
podrian reflejar movimientos generales hipotéticamente vinculados al
crecimiento en la renta absoluta del suelo que afecta a toda la ciudad. No se ha
puesto el foco en movimientos coyunturales asociados a otras variables, tales
como la cotizacion del délar y el valor los inmuebles en general en coyunturas
politicas 0 macroecondmicas particulares de corto plazo.

En segundo término, la atencion se ha focalizada en los precios medios
relativos por comuna en valores absolutos pero también en relacion con el
precio medio de la ciudad.

El movimiento de los precios del suelo en la Comuna 4.

La compilacién de los datos de oferta, descontada una proporcion menor por
diversas inconsistencias, permitié contar con 22751 datos para toda la ciudad,
en el periodo 2004 / 2018, con un promedio de 1450 datos afo, cuya
variabilidad se muestra en el siguiente grafico Figura 6.
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A efectos de suavizar las tendencias, se ha incorporado una linea
representando una media movil, que permite apreciar un pico hacia 2007, cierto
descenso y recuperacion hacia el 2014 y un incremento notorio hacia el 2017 a
partir del cual vuelve a bajar hacia el promedio anual.

Figura 6: Total de ofertas de suelo urbano/afno
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica
del GCBA

La Comuna 4 representa un 7.9% del total de ofertas de la ciudad, con un
comportamiento parecido a lo largo de los afios.

Al interior de cada uno de los barrios de la Comuna 4 hay variaciones respecto
de la cantidad de ofertas siendo Nueva Pompeya el barrio con menor cantidad
relativa y Parque Patricios el que presentaria mas cantidad relativa. La
disminucién de ofertas del afio 2018 en la Comuna 4, se refleja en todos los
barrios de la misma. Figura 7.
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Figura 7: Cantidad de ofertas de terrenos por barrio
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica

del GCBA

No obstante, en términos de superficie ofrecida la participacién de la Comuna 4
respecto de la Ciudad aumenta al 12.7%. Esto se expresa en la cantidad
media de 768 m2 por oferta, un 60% mayor a la superficie media por oferta de
la ciudad, que es de 479m2. Vale destacar que esa superficie media es similar
a la que se presenta en la comuna 8, que también bordea el Riachuelo y
refleja un parcelamiento de mayores dimensiones. Este dato es congruente
con la descripcion de las caracteristicas urbanas relevantes de los barrios,

expresadas anteriormente.

La siguiente tabla presenta los datos de superficie media de los terrenos

ofrecidos para todo el periodo 2004/2018.Figura 8.
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Figura 8: Tamano medio de los terrenos ofrecidos por comuna para la
totalidad de los anos de la serie

Comuna Tamano medio de los lotes ofrecidos 2004/ 2018 en m2
1 713,4
2 490,0
3 5144
4 768,5
5 484,5
6 418,2
7 488,4
8 759,4
9 431,9
10 481,6
11 407,7
12 383,0
13 432,6
14 397,5
15 377,8
Total Ciudad 479,0
Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica
del GCBA

El siguiente grafico (Figura 9) presenta la evolucion de los precios medios de
oferta, en ddlares, de la Comuna 4 en relacion con los de la totalidad de la
Ciudad. Como puede apreciarse, la Comuna 4 presenta valores inferiores al
promedio de la Ciudad y pareceria que siguen un camino casi paralelo.

Los datos relevados verifican el incremento sistematico de los precios en
ddlares por m2 de las ofertas a lo largo de todo el periodo. El incremento anual
estimado en los precios medios de toda la ciudad, calculado a través de un
ajuste lineal, es de U$S 96,5, con correlacion de 0.962.

En el caso de la Comuna 4, el incremento medio anual estimado es de casi
U$S89 por m2 y su indice de correlacion algo superior, equivalente al 0,97.
Esto implica que en promedio, la diferencia entre los valores medios se estan
ampliando en unos U$S7,6 por afio.

2 Téngase en cuenta que los valores de R2 oscilan entre 0 y 1, siendo este ultimo el valor para
una correlacion perfecta.
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Figura 9: Precios promedio por m2 de oferta de terrenos en la Comuna 4 y

total de la Ciudad, expresados en U$S
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica

del GCBA

No obstante, la base de la cual se parte es muy diferente, lo que significa que
como porcentaje del valor inicial, el incremento anual en la Comuna 4 es muy

superior.

Para tomar un ejemplo, el precio medio de oferta de terrenos en U$S/m2 de la
ciudad en 2018 en relacion con el 2007 se multiplicoé por 2. En el caso de la
Comuna 4 el factor fue 3,4. Este mismo comportamiento ascendente en los
valores absolutos se verifica en todas las comunas de la Ciudad si bien en

algunos casos con mayor variabilidad. Figura 10.

En cuanto a las diferencias absolutas en los precios entre comunas, el desvio
promedio muestra una linea ascendente estimado en unos 18U$S/m2,
mostrando una gran fluctuacién entre los distintos periodos.
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Figura 10: Desvio promedio de los precios por m2
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica

del GCBA

A efectos de apreciar la valorizacidn relativa, se han calculado los precios
relativos de cada comuna como cociente entre el precio medio anual solicitado
por m2 de suelo comparado con ese mismo afo a nivel de la ciudad. En el
caso de la Comuna 4 es notorio un claro acercamiento a los precios de oferta
medios de la ciudad, tal como puede apreciarse en el grafico, al que se le ha

agregado una linea de tendencia. Figura 11.
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Figura 11: Valorizacion relativa de los precios de oferta de la Comuna 4
respecto de la Ciudad
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica
del GCBA

Como indicador de valorizacién relativa, el coeficiente de incremento anual, es
decir, el valor de X en la ecuacion lineal, es el mas alto observado para las 15
comunas. En otros términos, en promedio la Comuna 4 se ha ido acercando en
un 2.7% anual acumulativo al precio medio de la ciudad, mas que cualquiera de
las otras comunas, y solo emparejada por la Comuna 15, que también es un
ambito de fuerte demanda inmobiliaria. Hasta el afio 2007, los precios de oferta
por m2 de suelo de la Comuna 4 estaban por debajo de la mitad, en
comparacion al promedio de la ciudad. A partir del afio 2015, muestran niveles
que superan el 70%, mostrando un acercamiento progresivo y constante.

Esas tendencias repercuten y se expresan en una de tipo mas general, que es
el acercamiento de precios relativos entre las comunas a lo largo del periodo,
tal como se aprecia en el siguiente grafico, Figura 12.

En el mismo se muestra el cociente entre el promedio de las diferencias de
precios por m2 para cada afno, comparado con el promedio de precio por m2 de
todos los terrenos ofrecidos en la ciudad. Dicho cociente se lee del siguiente
modo: si todos los valores de los diferentes barrios tienen poca diferencia con
el valor medio de la ciudad, el coeficiente se acerca a cero. Expresando menor
diversidad de precios para el conjunto. Esto no significa que alguna comuna
pueda separarse abruptamente de la tendencia general, pero para el conjunto
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de comunas, la distancia entre los precios relativos de las ofertas publicadas y
compiladas por Estadisticas y Censos se esta reduciendo.

Figura 12: Desvio promedio de los precios de oferta por m2 de terreno de
todas las comunas en relacion con el promedio de la Ciudad
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica
del GCBA

En otros términos, y como conclusion parcial del analisis del mercado de suelo
a nivel comuna, los datos relevados y procesados parecen corroborar la
existencia de un proceso especulativo intenso, de caracter extendido para toda
la ciudad. Lo que se manifiesta a través del incremento del precio de oferta por
m2 en dolares es constante a lo largo de todo el periodo.

El incremento general es de tal magnitud, que aun cuando la diferencia entre el
valor absoluto solicitado por los terrenos entre diferentes comunas muestra
cierto crecimiento, la diferencia relativa entre los precios tiende a reducirse.
Hipotéticamente, en términos tedricos se podria afirmar que la renta absoluta
urbana es el principal factor de valorizacion. Las rentas diferenciales se siguen
incrementando en promedio pero con un peso relativo menor.

Por ultimo, el comportamiento de los precios de oferta registrados en la
Comuna 4 esta totalmente alineado con el conjunto y las diferencias relativas
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con el resto de la ciudad se estan reduciendo sensiblemente. Considerando la
base de la que partia en el afio 2004, el ritmo de crecimiento anual es mayor.

Finalmente, hemos analizado el comportamiento por barrio dentro de la
Comuna 4 con similares herramientas, con el objetivo de describir el
funcionamiento relativo de cada uno de ellos.

En cuanto a los valores medios absolutos, los siguientes graficos presentan la
comparacion de cada barrio con el promedio de la totalidad de la ciudad. Es
claro que en estos términos existe cierto paralelismo en el crecimiento general,
mas alla de ciertos picos o valles mas notorios en los datos barriales, derivado
de la mayor erraticidad asociada a la menor cantidad relativa de ofertas.

Se muestra en primer lugar el comportamiento de Barracas, que sigue un
paralelo con el total ciudad, pero se aleja en el ultimo afio del promedio. Figura
13.

Figura 13: Precios de oferta de terrenos en Barracas respecto del total de
la ciudad. (U$S/m2)
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica
del GCBA

El caso de La Boca, es el barrio que presenta menores precios relativos y que
por lo tanto se encuentra mas alejado del promedio de la Ciudad. Sin embargo,
mostraria una tendencia al incremento en la valorizacion en los ultimos afos.
Figura 14.
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Figura 14: Predios de oferta de terrenos en La Boca respecto del total de

la ciudad. (U$S/m2)
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica

del GCBA

En el caso de Parque Patricios, muestra un proceso de valorizacion que se

acrecienta en el ultimo ano. Figura 15.

Figura 15: Precios de oferta de terrenos en La Boca respecto del total de

la ciudad. (U$S/m2)

2.500,0

. ]
N A
S A~

1.000,0

500,0

< D O N 0 OO O " NN < 1N VW N0
O ©O O O ©0 O W «d o o o o o o
o o o o O o o O

AN N &N AN AN NN AN AN NN NN

e PARQUE PATRICIOS

==Total general

Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica

del GCBA
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En cuanto a los valores relativos, que para nuestro razonamiento tienen
particular significado, a continuacién se presentan los resultados para La Boca
y Parque Patricios. Figuras 16 y 17.

Figura 16: Valorizacion relativa de los precios de oferta en el barrio de La
Boca respecto de la Ciudad
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica
del GCBA

Figura 17: Valorizacion relativa de los precios de oferta en el barrio de
Parque Patricios respecto de la Ciudad
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Fuente: Elaboracion propia, a partir de datos de ofertas de terrenos del Instituto de Estadistica
del GCBA
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En el caso de Parque Patricios, puede apreciarse que de manera sistematica
los precios de oferta de terrenos se estan acercando al promedio de la ciudad,
mostrando por lo tanto un ritmo de incremento de mayor magnitud, tal como la
Comuna 4 en general.

Debe tenerse en cuenta que a medida que el recorte territorial abarca menor
superficie, la menor cantidad de datos que sustentan esas comparaciones
puede mostrar algunas oscilaciones importantes. Para cada uno de los barrios,
estas series anuales tienen entre 330 y 500 observaciones para todo el
periodo. Los casos de Nueva Pompeya y Barracas presentan oscilaciones
mayores que se manifestaron en menores indices de correlacion de las curvas
de tendencia.

Comentarios finales

La nueva demanda que se constituye en el territorio de los distritos, que se
refleja en los nuevos emprendimientos identificados, tanto para la localizacion
de empresas promovidas como para cubrir una demanda potencial, estaria
teniendo una correlacion en la mayor valorizacion de la zona reflejada en un
mayor incremento del precio de los terrenos respecto de la tendencia del
promedio de la ciudad, de acuerdo a los datos que surgen del estudio
realizado. La localizaciéon de las ofertas por el precio de las mismas permitira
identificar la existencia o no de subzonas de mayor valorizacién al interior de
los territorios asi como tendencias a la fragmentacion.

No obstante el cambio por sustitucién del tejido urbano que modifique el perfil
morfolégico del mismo, es un proceso que podria demandar mucho mas tiempo
por la extension del territorio.
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