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Resumen
En esta ponencia se presentan avances de una de las lineas de trabajo del proyecto de

investigacion “Ciudad, mercado inmobiliario y conflicto” (H636 SCyT-UNLP), cuyo objetivo
es cartografiar y analizar la distribucion de la oferta de terrenos urbanos y los precios del
suelo de la ciudad de La Plata en las Ultimas dos décadas. Partimos del supuesto de que
las expectativas que se ponen en juego en el mercado de suelo son claves para
interpretar las transformaciones de la estructura urbana y, al mismo tiempo, las

cualidades o atributos de la estructura urbana se mercantilizan en términos inmobiliarios.
Los avances realizados siguen el siguiente orden: una vez sistematizados diversos

relevamientos de oferta de lotes y terrenos urbanos entre 1995 y 2015, se avanzé en el
procesamiento de los datos para realizar un andlisis intraurbano y multitemporal de las
variaciones de precios del suelo con destino residencial. En el transcurso del andlisis, la
construccién de precios promedio a nivel de desagregados territoriales significativos se
ha encontrado con obstaculos; para sortearlos se avanzd en una serie de pasos que
permiten reducir distorsiones frecuentes en la elaboracion de promedios de precios de
suelo a nivel intraurbano, asi como avanzar en indicadores sintéticos a nivel del
aglomerado. Con esta orientacion se analizaron los usos del suelo a los cuales responde
la oferta de los terrenos, se diferenciaron zonas segun potencial constructivo, se tuvo en
cuenta la superficie de los terrenos que podian ser considerados “residenciales”, se
contemplaron los efectos del tipo de cambio sobre la normalizacién de los precios del
suelo y se determinaron unidades de analisis espacial a diversas escalas (grandes ejes
de crecimiento urbano, delegaciones municipales y areas inmobiliarias testigo), entre

otras.
A continuacion describimos con detalle los procedimientos metodoldgicos realizados, la

evaluacion de los resultados alcanzados y los proximos pasos a seguir con el objetivo de
mejorar la calidad de los datos y obtener conclusiones sobre el comportamiento de los

precios el suelo.
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Introduccion

En este trabajo presenta algunos avances preliminares de una investigacién mayor que
se propone analizar el comportamiento de los precios del suelo urbano de la ciudad de La
Plata en las ultimas dos décadas, considerando la evolucién del precio del suelo urbano
como indicador sintético a nivel del aglomerado, su desigual/cambiante distribucion a
nivel intraurbano y el proceso de formacién de los precios estrechamente ligado a los
cambios en la estructura urbana.

Los interrogantes centrales que guian este estudio son: ¢Qué distribucion adquieren los
precios del suelo? ¢A qué factores responden sus diferencias? ¢Qué vinculos existen
entre las jerarquias socio espaciales y los precios a nivel intraurbano? ¢ Coémo inciden las
transformaciones de la estructura urbana en la variacion de los precios del suelo? ¢Es
posible identificar areas donde predominan dindmicas informales en el acceso o la
circulacion de la tierra como mercancia a través del analisis de la oferta del mercado de
suelo urbano formal? ¢, Cémo inciden los atributos o las condiciones de urbanizacién en la
formacién de los precios del suelo de la ciudad? ¢Hasta qué punto los precios del suelo
son inductores o anticipan los cambios potenciales en la estructura urbana? ¢Cuanto
determina el nivel de ingresos de la poblacion a la evolucién del precio de los inmuebles
urbanos?

Como sugieren estos interrogantes, nuestro estudio asume que existe una relacion de
multi-causalidad entre los precios del suelo y la estructura urbana. Por ello, realizar una
lectura dinamica de la estructura urbana es fundamental para comprender la variacion y
diferenciaciéon espacial de los precios del suelo en la ciudad. Al mismo tiempo, los precios
del suelo urbano —en tanto emergente visible de las rentas que se generan en el espacio
urbano- son un elemento central en la preconfiguracion, la definicion y la modificacion de
la estructura urbana.

Mas alla de presentar las preocupaciones de la investigacion marco en la cual se inscribe
esta ponencia, interesa sefialar que el objetivo de la misma es desarrollar una serie de
procedimientos metodoldgicos realizados a efectos de construir precios promedio del
suelo a nivel intraurbano. Previo a centrarnos en dichas cuestiones metodoldgicas,

presentaremos unas notas sobre la renta y sus vinculos con los precios del suelo.

De la cuestion tedrica de la renta a la operacionalizacién del precio del suelo
urbano

En la literatura especializada existe un amplio consenso en que es la renta la que
determina el precio del suelo y no a la inversa. De alli que un estudio de los precios del

suelo urbano y su dindmica supone captar la manifestacion visible de un proceso



abstracto que opera detras de las transacciones mercantiles del suelo, para luego

interpretarlo desde el punto de vista teérico.
Desde la perspectiva clasica, la renta es el mecanismo por el cual se deriva una parte del

excedente social al duefio de la tierra por el hecho de ceder el uso de un medio de
trabajo que esta por fuera del control del capital, es decir, surge debido al ejercicio del
dominio sobre la propiedad juridica de una condicién de acumulacion que es requisito
imprescindible para la produccién. Por ello, en la base de la teoria de la renta agraria
existe una relacién entre ganancia extraordinaria, escasez y propiedad privada. Segun
Jaramillo (2009), en la estructura juridica existe la posibilidad de un dominio sobre las
caracteristicas irreproducibles que estan en la base de la ganancia extraordinaria. Quien
posea el dominio juridico sobre dichas circunstancias no reproducibles, puede ceder a un
agente productor el acceso a ellas. Este agente econdmico debera entregar a cambio una
parte de la ganancia extraordinaria, aunque la competencia puja a que sea la totalidad.
De este modo, para que la propiedad juridica genere la posibilidad de percibir renta es
necesario que exista ganancia extraordinaria. Esta tiene lugar sélo si las condiciones
irreproducibles de produccion obstaculizan efectivamente la ampliacion de las cantidades

producidas de los bienes, es decir, si son escasas (Jaramillo, 2009).
Sin embargo, al trasponer este planteo al ambito urbano debemos considerar varias

cuestiones. Primero, dado que el producto a analizar es el espacio construido, el lugar de
la produccién no difiere del lugar del consumo, lo que implica una creciente
complejizacién de las condiciones de produccion, circulacién y consumo atravesadas por
multiples externalidades, entrelazamiento de actividades y articulacion de rentas.
Segundo, estamos en presencia de un esquema de actores mas diversos, por ello es
necesario distinguir entre actores que producen en la ciudad de quienes son productores
de espacio urbano construido (los cuales varian entre la demanda derivada del sector de
la construccion hasta familias que autoconstruyen su vivienda). Tercero, la “fertilidad
urbana” no es un atributo natural o intrinseco del suelo urbano sino, por el contrario, es
creada por la misma sociedad y se encuentra determinada en gran medida por la accion
publica, la normativa urbana, las condiciones de interaccion social y el surgimiento de

convenciones de uso del espacio urbano (Jaramillo, 2009).
Por otra parte, es importante recordar que en el ambito urbano el control de la propiedad

del suelo se encuentra fuertemente atomizado, la escasez de suelo urbano cualificado
como tal® contribuye a la formacién de renta producto de la concentracion de la demanda
en ciertas areas de la ciudad. A diferencia de otros bienes cuya produccion puede ser
industrializada, se replican de manera homogénea y no guardan un vinculo fijo con el

espacio entre su produccion y consumo, el suelo urbano es un bien heterogéneo dada su

2 La escasez de suelo urbano puede depender de diversos motivos, por ejemplo, la existencia de
zonas desprovistas de infraestructura y servicios.



singularidad en términos de localizacion. Este aspecto es central para entender por qué la
oferta del suelo urbano se encuentra monopolizada por sus propietarios (Smolka, 1981;

Morales Schechinger, 2005; Baer, 2011).
A su vez, la relativa irreproductibilidad de las condiciones de localizacion hace que la

oferta del suelo urbano sea inelastica en el corto y mediano plazo. Por estos motivos, se
sostiene que en el mercado de suelo urbano existe un desencuentro estructural entre la
oferta y la demanda. Los diversos demandantes del espacio concentran sus preferencias
en pocas ubicaciones pero la creacién de localizaciones similares depende de un gran
esfuerzo colectivo, lento y costoso. Esto hace que la oferta del suelo resulte
estructuralmente escasa. Por este motivo, la relativa irreproductibilidad del suelo urbano
deriva de la dificultad de repetir su ubicacién respecto a las actividades generales de la
sociedad, mas que de la dificultad de crearlo como soporte fisico (Morales Schechinger,

2005).
Los precios del suelo urbano expresan en buena medida la valoracién social que

adquieren los terrenos de acuerdo a sus atributos extrinsecos (ubicacion, actividades
soportadas, expectativas de valorizacién), mas que a sus atributos intrinsecos (forma,
tamafio, capacidad portante). Por ello, como suele decirse, “no hay un lote igual a otro” y
la demanda efectiva por un terreno no logra ser reemplazada plenamente por la oferta de
otro terreno. Esta falta de complementariedad entre oferta y demanda de suelo es
determinante en la formaciébn de su precio y explica por qué el mismo depende
esencialmente del “tiron de la demanda” (Morales Schechinger, 2005; Baer, 2011). La
relacion monopdlica explica el hecho de que el precio del suelo esté atado a la
disposicién de pago de la demanda y la posibilidad del propietario de agotar el excedente
del consumidor. Es decir, el precio del suelo urbano estd determinado no sélo por la
disposicién y capacidad del demandante, sino también por el poder de su propietario de
administrar su escasez. Por un lado, la estructura de la oferta obedece a la capacidad de
retencion y al control de la relacién institucional de propiedad que tiende a saturar la
capacidad del consumidor. Por el otro, la estructura de la demanda del suelo se ajusta a
las ventajas localizadas de uso o0 ganancia extraordinaria de las cuales pueden

apropiarse los distintos agentes (Smolka, 1981).
En este sentido, la demanda que compite entre si no se constituye solo por familias con

diferente disposicion de pago que persiguen necesidades habitacionales, ni sélo por
empresas que demandan suelo para realizar sus actividades, también incluye a
promotores e inversores inmobiliarios. Los promotores inmobiliarios son agentes
especializados que operan como intermediarios entre los propietarios originales y los
usuarios finales y compiten por el suelo para desarrollar —edificacion mediante- el “mejor
y mayor uso” posible del suelo (Camagni, 2005). La demanda derivada surge de la

actividad a la cual el suelo da soporte, es decir, del tipo y la intensidad de uso admitida en



términos normativos y de la rentabilidad econdmica que se espera obtener del suelo en

una localizacién determinada.
Por todas estas razones, el mercado de suelo urbano puede ser entendido en términos

generales como un mercado de localizaciones monopolizadas por los propietarios sobre
el cual se proyectan expectativas de ganancia econdémica, ventajas de uso y/o status que
son las que habilitan la aparicién de la renta. De alli que el precio del suelo sea una
manifestacion de la renta y un potente indicador de distintas dindmicas que acontecen en
la ciudad, por lo tanto, su operacionalizacién y registro constituye para nosotros un

desafio.

Relevamientos de precios del suelo urbano, sistematizacién y procesamientos
realizados

A efectos de construir precios promedio del suelo urbano en el Gran La Plata (partidos de
Ensenada, Berisso y La Plata), se recopilaron y sistematizaron una serie de estudios
precedentes con sus respectivas bases de datos y, ademas, se realizaron diversos
relevamientos de oferta de terrenos en el marco del Proyecto de Incentivos a la
Investigacion H636 (SCyT-UNLP). En términos generales, las unidades de analisis fueron
similares, se relevo oferta de tierra bajo la figura de macizos, fracciones, terrenos, lotes o

edificaciones a demoler.

En el caso de las bases de datos de estudios precedentes la captura de la oferta vario
-segln las fuentes- en el peso relativo que tuvieron los avisos clasificados del diario El
Dia, los boletines inmobiliarios de menor tirada, el Periédico El Inmobiliario y los sitios
web que concentraban la oferta inmobiliaria a nivel local. En relacion al analisis de dichos
estudios (Figura 1) la indagaciéon del momento en que se realizaron las observaciones
permite tomar recaudos frente a las interpretaciones de la variaciéon interanual de los
precios, en particular en aquellos periodos de relativo movimiento en los precios por
efecto inflacionario. Por otra parte, dado que la cobertura territorial de dichos
relevamientos se circunscribe en términos generales al partido de La Plata, la ausencia
de registros para los partidos de Berisso y Ensenada condiciona la posibilidad de
construir una serie de precios continua para el conjunto del aglomerado (no obstante
permitira en algunos cortes temporales establecer comparaciones entre los distritos).

Figura 1. Estudios precedentes: relevamientos integrados segun fecha, fuente y
cantidad de registros



Incluyen Incluyen
i i Cantidad
Fecha Fuente Berissoy registros > ot
Ensenada 1ha. registros

1995 Dir. Planeamiento. Municipalidad de La Plata NO NO 636
1997 Nov Dir. Planeamiento. Municipalidad de La Plata NO Sl 314
15999 Dir. Planeamiento. Municipalidad de La Plata NO NO 401

Dir. Planeamiento. Municipalidad de La Plata &
2001 ler Sem. |Julieta Frediani. Beca Posdoc CONICET MO NO 1.137

Laura Aon. Beca Perfeccionamiento UNLP &
2003 lJulieta Frediani. Beca Posdoc CONICET MO NO 587

Gabriel Losano. Centrode Estudios Bonaerenses &
2004 Oct Julieta Frediani. Beca Posdoc CONICET Sl Sl 1.640
2005 Julieta Frediani. Beca Posdoc CONICET NO Sl 231
2006 Mar Juan Pablo del Rio. Beca Posdoc COMNICET Sl Sl 1.293
2008 Julieta Frediani. Beca Posdoc CONICET NO NO 211
2009 Julieta Frediani. Beca Posdoc CONICET NO MO 241
2010 Julieta Frediani. Beca Posdoc CONICET NO NO 265
2012 Ago-Sep |[JuanPablo del Rio. Beca Posdoc CONICET Sl sl 401
2013 Ago-Sep |Relevamiento Propio. Proyecto H636 SCyT-UNLP sl sl 827
2014 Ago-Sep |Relevamiento Propio. Proyecto HB36 SCyT-UMNLP Sl Sl 981
2015 Ago-Sep |Relevamiento Propio. Proyecto H636 SCyT-UNLP Sl Si 1.242

11.197

Elaboracién propia.

Asimismo, para algunos afios se encontraron limitaciones en el registro de los precios del
suelo de parcelas rurales, macizos/fracciones sin subdividir mayores a los 10.000 m2,
aspecto que también condiciona trabajar en el andlisis de la trasmutacion de la renta rural
a la renta urbana en dichos cortes. También se observaron diferencias en la cantidad de
registros para los distintos afios, siendo en algunos casos muestras sesgadas por las
fuentes consultadas y, en otros casos, relevamientos que capturan practicamente el
universo total de la oferta de terrenos del partido de La Plata®. Finalmente, otra cuestion a
considerar al momento de analizar los datos sistematizados por los estudios precedentes
es que la distribucion espacial cubre practicamente todas las macrozonas (delegaciones

o localidades) en las que se subdivide el partido, salvo algunas excepciones.

3 De alli, por ejemplo, que el subuniverso de registros relevados para 2006 quintuplique al
subuniverso de 2008, sin que ello responda a un crecimiento de la magnitud de la oferta.



Respecto a los relevamientos propios realizados para los afios 2013, 2014 y 2015, vale
sefialar que se basaron en las siguientes fuentes de informacion: a) Periodico “El
Inmobiliario”, principal publicacion para el Gran La Plata, que se edita desde 1992 y
congrega a 188 operadores inmobiliarios*; b) Sitio Inmobiliario Platense (SIOC), principal
plataforma web local en la cual se agrupa la oferta 27 operadores; c) algunos sitios
inmobiliarios nacionales con influencia en el mercado local, como por ejemplo Argenprop
e EHouse; d) grandes inmobiliarias locales, como por ejemplo Dacal y Agostinelli, que
concentran una parte importante de la oferta pero controlan sus canales de publicidad sin
participar de plataformas de difusion de la oferta.

> L a captura de los datos primarios en relevamientos propios

Como se menciond anteriormente, la unidad de relevamiento fue la oferta de lotes,
terrenos, macizos, fracciones o parcelas rurales en areas complementarias o de borde
urbano. Sélo se consideraron inmuebles edificados en aquellos casos en los cuales los
mismos fueron ofrecidos como lote o terreno con superficie edificada a demoler. Este tipo
de oferta aparece usualmente en areas centrales con fuerte valorizacibn para la
construcciéon de vivienda multifamiliar en altura o uso comercial. De alli que cuando un
operador inmobiliario procedié a la tipificacion de un inmueble edificado como “Lotes y
Terrenos”, se asumie que el precio de venta refiere al uso potencial que la mercancia-

suelo puede adquirir siendo despreciable el costo de demolicién.
Dado que mismo operador suele utlizar mas de un canal de publicidad y un mismo

inmueble puede ser ofertado por mas de una inmobiliaria, una primer decision
metodoldgica fue priorizar trabajar para cada operador con el canal o la plataforma a
través de la cual anunciaba la mayor cantidad de terrenos y no relevar dos veces el

mismo inmueble®, evitando duplicar la captura de un mismo registro en la base de datos.
En base a las fuentes de informacién antes mencionadas y la experiencia de los

miembros del equipo en relevamientos anteriores, es posible afirmar que las mismas se
destacan por una significativa cobertura del mercado formal de suelo urbano. Estos
niveles de cobertura combinados con una técnica de saturacién de la captura de la oferta

dieron lugar a un amplio relevamiento del universo (que sin llegar a ser la totalidad de los

4 El acceso a los archivos fisicos de la imprenta donde se elabora el periédico fue originalmente la
principal estrategia para reconstruir de manera sistematica una serie histérica con una misma
fuente de informacion. Pero lamentablemente se perdié el archivo fisico de la imprenta durante la
inundacion del 2 de abril de 2013 de la ciudad de La Plata.

> El andlisis de los diferentes agrupamientos de inmobiliarias en sistemas o plataformas comunes
de publicacion de oferta y la identificacién de aquellos operadores que publican sélo en forma
individual es clave en este sentido.



lotes o terrenos del area de estudio, trasciende ampliamente la magnitud de una

muestra).
El relevamiento o la captura de los datos se organizé en una tabla donde para cada

registro de oferta se completaron las siguientes variables: a) cddigo de identificacion
unico, b) nombre de la inmobiliaria, c) tipo de oferta, d) la descripcion completa de la
oferta como la expresa la publicidad inmobiliaria, la cual luego se abri6 en: e)
localizacién/direccion, f) localidad, g) precio segiin moneda de oferta (pesos o dolares) y
h) tamafio del lote en metros cuadrados. La variable “tipo de oferta” se clasificé en: lote o
terreno libre (sin edificar), lote edificado a demoler, lote en urbanizacién cerrada, loteo

multiple® y parcelas rurales, fracciones o macizos sin subdividir.
El periodo de relevamiento se fij6 en los meses de agosto y septiembre (momento

intermedio) alejado del comienzo o la finalizacion del afio, cuando el ingreso de nueva
oferta es menor, y en funcion de la disponibilidad del equipo para realizar el trabajo de
relevamiento. Por otra parte, salvo coyunturas especificas a considerar al momento de
analizar los datos (como por ejemplo: una brusca variacién en el tipo de cambio, una
fuerte aceleracion del proceso inflacionario o un anuncio publico como el Pro.Cre.Ar), la
cotizacion de los inmuebles tiene una inercia importante y responde a un mercado
mayormente dolarizado. Las actualizaciones de los precios normalmente son anuales y el
componente inflacionario suele estar cubierto por los margenes de ajuste entre la
cotizacion real y el precio publicado. En la ciudad de La Plata el mercado de compra y
venta de lotes o terrenos no presta efectos de estacionalidad a diferencia del mercado de
alquileres que presenta mayores niveles de oferta con el inicio de afio lectivo

universitario.
Otra tarea realizada al momento del relevamiento fue la recuperacion de precios,

especialmente en areas centrales donde es mayor la ausencia de dicha variable en los
anuncios. Hemos observado que, aproximadamente un tercio de la oferta no publica los
precios, ésto no seria un problema si ocurriera de forma azarosa; sin embargo, vimos que
la proporcion de precios no publicados es mayor a medida que aumenta el valor de los
inmuebles, es decir, que en las areas en las cuales los valores de los terrenos son mas
altos, la proporcion de precios publicada es menor. A esto se sumd un incremento de la
ausencia de precios publicados en los anuncios a partir de la restriccion cambiaria de
2011’ y debido a la cotizacién doble del délar (oficial y paralelo). Por lo tanto, para no
subrerepresentar el segmento de oferta de terrenos de mayor precio, se realizaron

consultas directas a los agentes inmobiliarios.

6 Al tratarse de loteos con varios lotes en oferta, se consideré como un Unico registro tomandose el
precio promedio de los lotes ofertados con el objetivo de no generar efectos de
sobrerepresentacion estadistica y se dejé asentada la cantidad de lotes ofrecidos en cada loteo.

7 Comunicacion 5239 del BCRA.



Por dltimo, otra cuestion que incidié en la diferencia entre la cantidad de registros
relevados y los finalmente sistematizados y georreferenciados, deriva de la ausencia de
la direccién o las restricciones en las referencias para la ubicacién del inmueble. Por
ejemplo, de los 1.137 registros relevados en el afio 2013 se logro sistematizar e integrar a
la base de datos solamente 714 registros. A ello hay que restar, ademas, una proporcién
de registros que fueron descartados al momento de controlar la calidad de los datos.

> Normalizacion y revision de la calidad de los datos

Una vez relevada la oferta de terrenos, se aplicaron controles a efectos de garantizar la
calidad de los datos al momento del procesamiento y el andlisis (errores de
georreferenciacion, problemas de tipo de cambio, controles de duplicacién de datos).
Ademas, se normalizaron y clasificaron los registros con el objetivo de calcular luego

precios promedio del suelo urbano con destino residencial.
Una primera tarea de la normalizacion de los datos fue la unificacion monetaria dado que

algunos oferentes publican los precios en pesos y otros en ddlares. En aquellos afios
donde la relacién peso-dolar no muestra divergencias ésto no supone un problema, sin
embargo a partir de la devaluacién de 2002 y con las medidas de restriccibn cambiaria de
2011, la decisién de qué ddlar tomar (para dolarizar el conjunto de los precios o para
convertir todos los precios a pesos constantes) fue una cuestion central. Se optd por
dolarizar los precios -expresar en délares- dado que el 60% de la oferta se publica en
dolares y soélo el 40% se publica en pesos (por lo cual pesificar precios en dolares
suponia introducir mayores distorsiones que realizar el procedimiento inverso,
especialmente a partir de 2011, cuando se restringe la compra de divisa). Ademas, se
opt6é por tomar la cotizacion del délar “paralelo” y no el délar oficial por dos razones:
primero, porque convertir precios en pesos a precios en dolares al dolar oficial hubiese
significado sobrevalorar las propiedades en délares®, y segundo, porque en las
transacciones reales predomina el dolar paralelo y no el oficial, tal como surge de las
consultas realizadas a los agentes del sector.

Una segunda tarea de la normalizacion fue la clasificacion de los registros segun distintos
criterios que permitieran realizar andlisis diferenciados, o bien, restringir el universo de
datos a considerar al momento de calcular los precios promedio del suelo urbano con
destino residencial. Esto supuso distintos procedimientos: i) clasificar la oferta por rango
de superficie y establecer un tope maximo para los terrenos con destino residencial®; ii)
identificar los terrenos en urbanizaciones cerradas o las parcelas rurales sin subdividir a

efectos de darles un tratamiento diferencial; iii) identificar la oferta asociada a usos

8 Predominan ofertas de propiedades en pesos en la medida que se desciende en los segmentos
por rango de precios y que los terrenos ofertados en pesos aumentan el cociente (precio en
dolares) si disminuye el divisor (cotizacion del ddlar oficial).

° Se tomaron parcelas de hasta 1.800 m2 de acuerdo con el parcelamiento minimo establecido por
la normativa urbana local para las subdivisiones residenciales.



potenciales que impliquen mayor o menor disposicién de pago que el uso residencial (uso
comercial, areas industriales, corredores de logistica, etc.); iv) analizar la incidencia del
potencial constructivo en la formacién de los precios del suelo e identificar areas que
merecen un tratamiento diferenciado; v) excluir valores extremos a partir del andlisis de la
distribucién espacial de la oferta (se considerd la varianza respecto de los vecinos

cercanos).

Figura 2. Partido de La Plata: areas testigo, versién preliminar

V' Bisa Casco

Savsia Expansion

Sovcln)

= © Bell Pargue Ercidgen. ¥ Castells Exparmin
W Bisa Bakgrana B —
\ C Bell Casco
7 all Eja 28 443 Banderitas

A Seoul 1rt;rsnrml
AY

W Hlisa Entre Camincs

A Sequd Casce

-
Casce Urbano Circumalacidn
Herrandez Cavas

Tolosa Expansidn

Reserva Urbana Hernandex

Casco Urbano Centro

San Carkas-Gambier

S Romeso Consoidado
~
> Romero Exarsion \
San Carlas Bxpansian

M
Les Homos: Consolidari
-

W Bira C. Habitaciorales

Los Homos Cantro W Blvire Exparsion

& San Lorerzo Expansicn

Corredor Romero Abasto
Los Hormos Exparsicn

Farque Sicardi § Garibaldi

Corregor DImes Echeverry

Elaboracién propia.

Una tercera tarea fue el andlisis de la distribucién de los terrenos relevados para cada
afo con el objetivo de evaluar la cobertura de la oferta no sélo a nivel de las macrozonas

(ejes de crecimiento, localidades o delegaciones municipales), sino también a nivel de las



areas testigo™ (figura 2) confeccionadas para un andlisis intraurbano de los precios del

suelo con mayor nivel de desagregacion (Del Rio y Gonzalez, 2014).
En la figura 3 se observa la distribucién de la oferta en dos cortes temporales. Ademas de

las variaciones en la magnitud de la oferta, interesa marcar sesgos espaciales en la
distribucién. Los corredores de crecimiento SO y SE muestran un claro contraste entre
1997 y 2014, lo mismo sucede con sectores del casco fundacional y en menor medida
con el corredor NO. Estos sesgos también se reproducen en las localidades o a nivel de
las éareas testigo. De alli que para realizar comparaciones interanuales se deberan
seleccionar s6lo aquellas unidades de andlisis espacial donde la muestra de la oferta de

terrenos sea representativa.

Figura 3. Partido de La Plata: distribucién de la oferta de terrenos, afios 1997 y 2014

Elaboracién propia en base a Google Earth, relevamiento de oferta de terrenos de
municipalidad de La Plata (1997) y relevamiento propio de oferta de terrenos (2014).

Primeros resultados del andlisis de la evolucion del precio del suelo urbano en La
Plata

10| a identificacion de areas para el andlisis de los precios del suelo y su vinculo con la estructura
urbana implicé considerar una serie de variables tales como: la diferenciacién espacial segun los
niveles de consolidacién de los servicios urbanos, la composicién socio econémica de la poblacion
residente en las areas y la tipologia de ocupacién o patrén de poblamiento. Para tipificar y
delimitar las areas se realizaron distintos mapas tematicos que permitieron un analisis cuali y
cuantitativo de mdltiples variables a nivel de radio censal (Censos Nacionales de Poblacion,
Hogares y Viviendas, 2001 y 2010), zonas inmobiliarias y cantidad minima de oferta que permita
calcular promedios de precios del suelo, observacion directa en campo y otros insumos (imagenes
satelitales, zonificacion de usos del suelo, cartografia catastral de subdivision del suelo, mapa de
estructura circulatoria jerarquizada, etc.). Esto permitié el reconocimiento y la caracterizacion
distintas areas de estudio para cada una de las cuales se identificd el periodo de origen del
proceso de ocupacion, las caracteristicas socio-urbanas y los regimenes que predominan en
acceso a la tierra y la vivienda (Del Rio y Gonzalez, 2014).




Los andlisis preliminares se orientaron a analizar la evolucién del precio promedio de los
terrenos urbanos con una superficie menor a 1800 m2 y su distribucién estadistica a nivel
general, a nivel de las delegaciones o localidades y a nivel de las areas testigo. Esto
permiti6 avanzar en la identificacion de distintos sesgos en la distribucion de las

observaciones.

Figura 4.
Precio de oferta (U$5/m2) terrenos residenciales < 1.800 m2.

La Plata 1995-2014, en base a subuniverso con primeros ajustes
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Elaboracién propia en base a procesamiento de relevamientos propios y estudios

antecedentes.

En la figura 4 se observa el precio promedio de los terrenos con destino residencial a
partir del subuniverso de 8.930 observaciones (del cual se excluyeron el 8,3% de las
observaciones por tratarse de superficies mayores a 1800 m2, encontrarse en areas
comerciales o corredores, 0 ser registros con variaciones extremas injustificadas). Se
observa una tendencia general coherente con lo acontecido en las Ultimas dos décadas™
que implicé un pasaje del precio promedio del suelo urbano de los 100 U$S/m2 en el
periodo 1991-2001 a los 50 U$S/m2 en el periodo 2004-2006, para luego retomar 100
U$S/m2 en el periodo 2008-2010 y trepar a los 200 U$S/m2 en el periodo 2012-2014. No
obstante, la propia evolucién del precio promedio permite identificar afios donde los

relevamiento poseen sesgos manifiestos, normalmente asociados a relevamientos con

1 Tendencia al alza a largo plazo producto del aumento de la demanda agregada, brusca
depreciacion de los activos asociada a la salida del régimen de convertibilidad cambiaria en 2002,
recuperacion de los precios a partir de 2004, suba de los inmuebles mayor a la inflacion de resto
de los bienes y servicios en tanto efecto local de la liberalizacién de la normativa urbana de usos
del suelo y demanda del Pro.Cre.Ar., etc.



muestras reducidas que inciden en el peso que adquieren los precios de determinadas

areas sobrevaluando o subvaluando el promedio urbano.

Figura 5.

Precio de oferta (U$S/m2)terrenos residenciales <1.800 m2.
La Plata 1995-2014, en base a subuniverso con primeros ajustes
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antecedentes.

En la figura 5, a la serie de precios promedio de terrenos de la ciudad de La Plata se
suman, a modo de ejemplo, las series de dos &reas testigo: a) el Casco Historico de la
localidad de Los Hornos, lindante con el casco fundacional de La Plata, y b) el area de
expansion urbana reciente de Los Hornos, la cual se extiende hasta el area
complementaria periurbana y presenta amplias limitaciones en términos de la cobertura
de infraestructura y servicios urbanos basicos. Obsérvese que ambas series presentan
magnitudes de precios coherentes con las caracteristicas de los contextos urbanos antes
descriptos y muestran una tendencia similar a la serie “Total La Plata”. Sin embargo, el
precio promedio de los terrenos de “Los Hornos Casco Histdrico” en 2010 y el precio
promedio de los terrenos de “Los Hornos Expansion Area Complementaria’ manifiestan
tendencias contrafacticas que requieren ser revisadas para garantizar la
representatividad de los datos de origen. A su vez, estas series correspondientes a las
areas testigo permiten inferir que en 2012 la serie “Total La Plata” se encuentra

fuertemente sesgada por las distorsiones que aportan otras areas testigo.

Préximos pasos a seguir en relacion al tratamiento y analisis de los datos



Hasta aqui se presentaron los procedimientos realizados con el objetivo de construir una
serie de precios de suelo para la ciudad de La Plata, en base a precios promedio de
oferta de terrenos menores a 1.800 m? con destino residencial (con exclusion de
observaciones extremas). En los préximos avances se propone ademas de deflactar los
precios, analizar y evaluar distintas estrategias para corregir los sesgos observados, para

ello se propone ensayar al menos dos estrategias metodoldgicas:
> Una primera alternativa seria revisar de las éareas testigo que aportan mayores

distorsiones al promedio del conjunto del aglomerado urbano analizado, con la exclusion
de analisis de determinadas areas y/o cortes temporales para determinadas areas. Esto
permitiria mejorar la serie del aglomerado urbano y continuar con los analisis a nivel
intraurbano, pero restringiendo las areas y los afios para los cuales es posible obtener

resultados concluyentes.
> Una segunda alternativa consistiria en mejorar la representatividad de las

observaciones so6lo a nivel del aglomerado a partir de un escalonamiento aleatorio de la
muestra y garantizado la representatividad global mediante controles muestrales por
rangos de superficie, ubicacién, nivel de cobertura de servicios Yy perfil socio-econémico.
Esto permitiria mejorar la serie del aglomerado urbano pero no garantizaria
representatividad de la muestra a nivel de las areas testigo inhabilitando la posibilidad de

andlisis a nivel intraurbano.
> Una tercera alternativa intermedia implicaria garantiza la representatividad de la

muestra de algunas areas testigo y construir promedios de precios de suelo a nivel del

aglomerado a partir de técnicas de ponderacion.
Cualquiera de estas estrategias supone utilizar como referencias los afios 2001, 2004,

2006, 2011, 2014 6 2015, en los cuales los relevamientos no han estado sesgados, en
tanto estuvieron dirigidos a relevar la totalidad de los terrenos ofertados en la ciudad de
La Plata.
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