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Introducciéon

Los precios del suelo urbano constituyen un indicador sintético de la cualificacién ur-
bana-ambiental de los espacios intraurbanos (Baer, 2011), es decir son una expresién de las
valoraciones que la poblacién y los distintos sectores de actividad tienen en relacion a las
ventajas de localizacién que determinados terrenos y lugares de la ciudad reportan en fun-
cién de: la infraestructura bésica disponible, la calidad ambiental, los entornos sociales,
las condiciones de accesibilidad, el nivel de conectividad, el tipo de actividades soporta-
das, las expectativas de valorizacion, etc. Al mismo tiempo los precios de suelo son una
manifestacion de la renta, la cual constituye un fenémeno mas abstracto: la derivacion de
parte del excedente social que un conjunto de agentes realizan a quienes ejercen el domi-
nio de la propiedad de la tierra -en tanto mercancia irreproducible y monopolizable-, por
el hecho de ceder su uso (Jaramillo 2009). Esto significa que el control social de la propie-
dad territorial constituye una fuente de ingreso complementaria al trabajo y ala ganancia,
en tanto: condicién de acumulacién (Abramo, 2011) o factor indispensable en el proceso
productivo, bien de uso imprescindible en el proceso de reproduccién social, o colocacién
financiera (para una aproximacién al cardcter que asume la propiedad inmueble como
forma de ‘capital ficticio’, ver Harvey 2013).

La concurrencia de estas tres logicas en el mercado de suelo urbano evidencia que el
acceso al habitat se encuentra subordinado a la potencia de la demanda derivada de quie-
nes afrontan un proceso productivo (en especial aquel orientado a la mercantilizacién de
espacio urbano), o directamente, de quienes especulan con la tierra o despliegan a partir
de ella estrategias de reserva de valor. Cabe sefnalar que esta subordinacién en el acceso a
la tierra como bien de uso resulta aiin mds evidente en aquellos sectores de bajos ingresos,
dado que la insolvencia mediatiza con mayor intensidad la satisfaccién de la necesidad
habitacional. En paralelo, en Latinoamérica los condicionamientos estructurales han res-
tringido el despliegue de los procesos de “desmercantilizacion estatal” de la produccién/
consumo de bienes y servicios urbano-habitacionales, intensificando la difusién de for-
mas de “desmercantilizacién social” regresivas en el acceso a los bienes y servicios urba-
no-habitacionales (Pirez, 2014).

En funcién de lo anterior se deduce que la formacién de los precios del suelo en las
ciudades, por un lado, responde a un conjunto de atributos intraurbanos, frente a los
cuales, mapas de precios de suelo, resultan herramientas altamente eficaces para estudiar
los factores de diferenciacién espacial y la articulacién de rentas que operan detras; por
otro lado, expresa dindmicas de caricter macroeconémico que responden un conjunto
de fluctuaciones coyunturales alrededor de la tendencia estructural al alza que tienen
los precios del suelo en el largo plazo. Segtin Jaramillo (2009) esto tltimo se explica por
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tres razones fundamentales: primero, la tendencia decreciente de la tasa de ganancia en
la economia capitalista condiciona el aumento del precio del suelo producto de la forma
de capitalizacién que asume la renta; segundo, el avance de las fuerzas productivas incide
en la disminucién de los valores unitarios de las mercancias normales (industriales) y en
términos relativos el precio del suelo aumenta; tercero, el crecimiento de la poblacién ur-
bana y el aumento de la demanda de espacio construido presiona al alza en el largo plazo.

En sintesis, la distribucién de la renta urbana se transforma en un verdadero problema
politicoy se traduce en distintos intentos de generar respuestas a diversas escalas. Algunos
de los antecedentes mas destacados se encuentran en las prescripciones internacionales
que surgieron de la Nueva Agenda Urbana de Hébitat III (ONU, 2016) en torno a generar
politicas urbanas que contemplen estrategias de regulacién del mercado de suelo para
evitar segregacion, asegurar recursos para el financiamiento urbano y garantizar el ac-
ceso equitativo a los beneficios de la urbanizacién (entre otros lineamientos que pueden
resultar mas controvertidos). A nivel nacional el Plan Estratégico Territorial (PET, 2011)
también introduce la preocupacién por la regulacién de los mercados de suelo. En el con-
texto de la provincia de Buenos Aires en 2012 se sanciond la Ley de Acceso Justo al Habitat
(N° 14449). La misma establece cuatro principios fundamentales para orientar la politica
urbana y habitacional provincial: el derecho a la ciudad, la funcién social de la propiedad,
la gestion democratica de las ciudades, el reparto equitativo de cargas y beneficios en el
proceso de urbanizacién.

En este marco la formulacién de politicas publicas urbanas orientadas a la redistribu-
cién de la renta urbana, la captura del valor tierra, la recuperacién de plusvalias urbanas
o la participacién municipal en la valorizacién inmobiliaria (entre tantas otras denomi-
naciones posibles), se vuelven cruciales por la importancia que tienen en: la reduccién de
la especulacién urbana, la regulaciéon de los mercados de suelo, el aporte de recursos ge-
nuinos al financiamiento del desarrollo urbano, la mejora en las condiciones de acceso
al héabitat, y el fortalecimiento de los sistemas fiscales locales altamente dependientes de
las transferencias intergubernamentales. Sin embargo, al momento de implementar estas
herramientas de politica urbana y planificacién territorial, se observan no solo dificul-
tades de naturaleza politico-ideoldgicas sino también restricciones de cardcter técnico.
Estas consideraciones surgen de los registros de la observacién participante en el Consejo
Provincial de Habitat y Vivienda de la provincia de Buenos Aires y el Consejo Local de
Habitat de la municipalidad de La Plata (dmbitos de participacién multiactoral para la
definicién de la politica urbana y habitacional en el marco la Ley N°© 14449).

Por este motivo se considera imprescindible desde los ambitos cientifico-técnicos
aportar a la generacién de informacién basica para la implementaciéon de politicas de
redistribucién delarenta urbana. Lainexistencia de estadisticas oficiales al respecto inhibe
la posibilidad de avanzar en la aplicacion efectiva de instrumentos de recuperacién de
plusvalia, o bien restringe considerablemente la proporcién de la valorizacién inmobiliaria
que efectivamente se recupera producto de la apelaciéon a valuaciones fiscales o tasaciones
muchas veces a cargo de sectores con conflicto de intereses. Al mismo tiempo, la genera-
cién de informacion basica (en este caso mapas de precios de suelo) constituye un insumo
imprescindible para analizar los movimientos de los precios del suelo y construir conoci-
miento para mejorar la implementacién de los instrumentos de captura de plusvalia.
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Metodologia

El objetivo de este trabajo es presentar la metodologia de relevamiento, sistematiza-
cién y analisis de los precios del suelo para generar informacién basica para la planifi-
cacién urbana y el disefio de politicas publicas mas inclusivas en términos de acceso a
la tierra, los servicios urbanos y la vivienda. Ademas, se busca aportar a la generacién de
una serie estadistica de precios del suelo para el Gran La Plata a partir del relevamiento
agosto-septiembre 2016.

La sistematizacion de los datos permite la elaboracién de un conjunto de mapas de los
precios de suelo. Complementariamente el analisis de las dispersiones estadisticas sirve
para ajustar los valores medios de suelo con destino residencial para un conjunto de areas
homogéneas en las cuales se subdivide el aglomerado urbano analizado. En paralelo, la
consolidacién de una base de datos georreferenciada de precios de suelo permite corre-
lacionar espacialmente estas observaciones con la cobertura de las areas de servicios, la
zonificacion de usos del suelo, los centros urbanos, los limites municipales, los corredores
de crecimiento urbano, etc. Esto permite elaborar un perfil de precios que indica la valori-
zacién diferencial que existe entre las distintas zonas del aglomerado como insumo para
la formulacién de politicas publicas.

La metodologia de relevamiento se basé en la recopilacion de la oferta de tierra en los
canales de comercializacién que concentran la mayor parte del mercado inmobiliario.
Esto implicé la construcciéon de una base de datos que absorbié aproximadamente tres
cuartos del flujo de oferta. La unidad de andlisis fue la oferta de lotes, terrenos, macizos,
fracciones o parcelas rurales. Ademads, se consideraron inmuebles edificados en aquellos
casos en los cuales los mismos fueron ofrecidos como lote o terreno con superficie edi-
ficada a demoler. Este tipo de oferta aparece usualmente en areas centrales con fuerte
valorizacién para la construccién de vivienda multifamiliar en altura o uso comercial.
De alli que cuando un operador inmobiliario procedié a la tipificacién de un inmueble
edificado como ‘lotes y terrenos’, se asume que el precio de venta refiere al uso potencial
que la mercancia-suelo puede adquirir (siendo despreciable el costo de demolicién). El
periodo de relevamiento se fijé en los meses de agosto y septiembre, alejado del comien-
zo o la finalizacién del afno, cuando el ingreso de nueva oferta es menor. Por otra parte,
salvo coyunturas especificas a considerar al momento de analizar los datos, la cotiza-
cién de los inmuebles tiene una inercia importante y responde a un mercado mayormen-
te dolarizado. Las actualizaciones de los precios y el componente inflacionario suele
estar cubierto por los margenes de ajuste entre la tasacién real y el precio publicado. En
el Gran La Plata el mercado de compra y venta de lotes o terrenos no presenta efectos de
estacionalidad a diferencia del mercado de alquileres que posee mayores niveles de oferta
con el inicio de afio lectivo universitario.

La sistematizacién de los datos se realizé en una tabla donde para cada registro de
oferta se completaron: cédigo de identificacién Gnico, inmobiliaria, fuente web o ana-
légica, tipo de oferta, descripcién de la oferta, ubicacién, precio segiin moneda de oferta
(pesos o dolares), superficie y descripcion de servicios. Ademads, se georreferenciaron los
registros de oferta (Figura 1), se trasformaron los precios de pesos a délares segiin el tipo
de cambio de Banco Nacién para el dia en que se levanté la oferta, y se normalizaron los
precios por metro cuadrado.
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Figura 1. Distribucion de la oferta de tierra, Gran La Plata, 2016
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Una vez relevada y sistematizada la oferta de terrenos, se aplicaron controles de cali-
dad para salvar errores de ubicacioén de la oferta, problemas de tipo de cambio, contro-
les de duplicacién de datos, etc. Ademas se realizé un andlisis de dispersiones espacia-
les y estadisticas para excluir registros con efectos de micro-localizacién o con destinos
no vinculados al uso residencial (por ejemplo: corredores comerciales). Esto tltimo res-
pondié al objetivo de construir valores medios del suelo con destino residencial para
un conjunto de dreas homogéneas en las que se subdividié el aglomerado urbano ana-
lizado. Los valores medios de las 4reas fueron correlacionados con un indice de exter-
nalidades urbanas (IEU) que sintetiza un conjunto de atributos de la estructura urbana
para cada una de las dreas homogéneas.

Analisis y resultados

El relevamiento de 1.659 registros de oferta dio lugar a 1.215 observaciones vilidas
asociadas al uso residencial de lotes de menos de 2.500 m? luego del proceso de norma-
lizacién y sistematizacion. El precio medio de los terrenos fue de 170 u$s/m?, el valor
maximo fue de 2.114 u$s/m? en el area central con alto potencial constructivo y el valor
minimo fue de 15 u$s/m? en terrenos de gran tamafio (> 1200 m? y < 2500 m?) sin servi-
cios y ubicados en zonas rurales en subdivisiones preexistentes la sancién de las norma-
tivas de usos del suelo vigentes, o bien en loteos ‘de hecho’ en zonas no habilitadas para
subdivisién de parcelas urbanas.

En la Figura 2 se observa la distribucién concéntrica que adquieren los precios del suelo
hacia el casco fundacional y el ‘cono de alta renta’ que se estructura hacia el eje de crecimiento
noroeste, lugar donde residen los sectores de medio-alto y altos ingresos. Mientras que el casco
histérico de La Plata posee valores medios de 749 u$s/m? y las localidades del eje noroeste de
La Plata (Tolosa, Ringuelet, Herndndez, Gonnet, City Bell, Villa Elisa y Arturo Segui) poseen
en conjunto de valores medios de 138 u$s/m?, el partido de Ensenada muestra valores de 97
u$s/m?, el eje sudoeste del partido de La Plata (San Carlos, Los Hornos, Las Quintas, Melchor



La construccion de mapas de precios del suelo como herramientas de planificacion 279

Romero y Abasto) de 79 u$s/m?, el partido de Berisso de 78 u$s/m?y el eje sudeste del partido
de La Plata (Villa Elvira, Altos de San Lorenzo y Sicardi-Garibaldi) de 68 u$s/m?.

Figura 2. Precios del suelo urbano, Gran La Plata, 2016
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Fuente: elaboracion personal con base en relevamiento inmobiliario 2016, LINTA-CIC

La Figura 3 muestra que la dispersion de los precios del suelo a nivel del aglomerado ur-
bano adquiere una distribucion asimétrica positiva, es decir, muy pocos registros de oferta
ubicados en el area central con alto potencial constructivo poseen precios elevados (> 450
u$s/m?) y traccionan la media hacia arriba. Mientras que la media general del aglomerado
se ubica en los 170 u$s/m?, la mediana es de 98 u$s/m?. Por otro lado, se observa que mas
de 2/3 del flujo de oferta se localizan en areas semi-consolidadas o en expansion, es decir
en lugares donde la disponibilidad de infraestructura es parcial o inexistente. Resulta sig-
nificativo recordar que seguin la literatura especializada la existencia de amplias zonas
urbanas con escasez de suelo servido y las fuertes asimetrias en la inversién en la redes
de infraestructuray en el espacio publico refuerza la segmentacion del mercado de suelo,
retroalimenta los circulos de especulacion, e incide en el pago de un sobreprecio por parte
de la poblacién producto de la escasez fisica relativa del suelo servido, equipado y bien
localizado (Kleiman, 2002; Smolka, 2003 y Morales Schechinger, 2008).

La Figura 4 grafica los precios medios para cada uno de los municipios del aglomera-
do urbano y, en el caso del distrito de La Plata, se distinguen los grandes corredores de
crecimiento urbano. La estadistica descriptiva y el analisis de la distribucién geografica
de los precios del suelo evidencian que los valores de los terrenos no dependen solo de la
distancia al centro urbano, la extension de los terrenos o la disponibilidad de infraestruc-
tura. La formacién de los precios del suelo también se asocia al nivel socioeconémico de
los entornos urbanos, la zonificacion en particular a través de los indicadores de potencial
constructivo y la antigiiedad del 4rea en el proceso de urbanizacién. Como se vera luego,
otro resultado de investigacién, es la verificacién de un elevado coeficiente de asociacién
entre los precios del suelo y un indice de externalidades urbanas que sintetiza las dimen-
siones de analisis anteriormente mencionadas para 30 dreas homogéneas en las que se
subdividié el aglomerado urbano (Figura 6).
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Figura 3. Dispersion precios (u$s/m?), Gran La Plata, 2016
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Fuente: elaboracion personal con base en relevamiento inmobiliario 2016, LINTA-CIC

Figura 4. Precios medios por macrozona, Gran La Plata
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Fuente: elaboracion personal con base en relevamiento inmobiliario 2016, LINTA-CIC

En la Figura 5 los datos recopilados se traducen en un perfil de precios de suelo que
otorga una primera aproximacion a los diferenciales entre las distintas areas de la ciudad.
El pasaje de los precios de la tierra rural a la urbana muestra gaps del orden del 700-800%
en ddlares, dicha diferencia surge de la comparacién de los precios medios de la tierra rural
(> 10.000 m?) en areas de borde urbano versus los precios medios del suelo subdividido (<
2.500 m?®) en area urbana o complementarias (segin la normativa) y sin servicios. La dife-
rencia entre las dreas de expansion sin servicios respecto a las dreas urbanas consolidadas
con todos los servicios es del orden del 100-150%. La brecha entre los precios del suelo de
las dreas urbanas bien servidas o consolidadas pero con bajo potencial constructivo versus
las dreas con potencial constructivo medio o alto rondan el 300-400%.

Si bien estos gaps de precios constituyen calculos de diferenciales brutos y atemporales,



La construccion de mapas de precios del suelo como herramientas de planificacion 281

se considera que los mismos son indicativos de cémo las decisiones de planificacién vin-
culadas a transformar un area rural en urbano o complementaria, pueden impactar en
la formacién de los precios del suelo y por tanto en la distribucién de la rentas. Ejemplos
semejantes constituyen: el impacto que tienen la inversién en obras de infraestructura
en los distintos sectores de la ciudad, las decisiones puiblicas de cambio de la normativa,
o la asignacién de indicadores urbanisticos de mayor aprovechamiento del uso de suelo.
Una aproximacién mas ajustada a los niveles de valorizaciéon inmobiliaria que generan
el conjunto de estas acciones de politica urbana requiere introducir desde ya la variable
temporal asociada al ciclo de comercializacién, los costos financiaros de inmovilizaciéon
de capital que suponen la inversiéon de capital en el proceso de urbanizacién, los des-
cuentos especificos de la superficie que debe cederse en cargas urbanisticas (vias, espacio
verde y equipamiento en el caso de los emprendimientos de subdivisién) y los costos pro-
ductivos que implica llevar adelante determinados emprendimientos. Sin embargo, una
aproximacion al estudio de la rentabilidad o de la valorizacién inmobiliaria neta sera
material de futuros trabajos.

Figura 5. Precios medios segtin zonificacién y cobertura de servicios, La Plata
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Fuente: elaboracién personal con base en relevamiento inmobiliario 2016, LINTA-CIC

Antes de finalizar, cabe sefialar que el alto grado de correlacion entre los precios del
suelo y el indice de estructura urbana (Figura 6) informa de otro aspecto pocas veces con-
siderado en las decisiones de politica urbana, la formacién de los precios del suelo surge
de un conjunto de factores que se articulan en el complejo proceso de urbanizacién, los
cuales son en buena medida extrinsecos al lote y ajenos al esfuerzo del propietario.

En este sentido, el ejercicio presentado en la Figura 6 evidencia que el mercado de suelo
urbano es basicamente un mercado de externalidades. Por esta razén, en la literatura se
sostiene que la valorizacién del suelo es ajena al esfuerzo del propietario y el poder ptblico
esta legitimado para recuperar parte de su valor. En el marco constitucional argentino,
esto significa la posibilidad de disefiar politica urbana y herramientas de planificacién
que movilicen y recuperen hasta un 33% de la valorizacién inmobiliaria (segtn jurispru-
dencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién).
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Figura 6. Precio u$s/m? versus Indice de estructura urbana
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Fuente: elaboracién personal con base en relevamiento inmobiliario 2016, LINTA-CIC

Fig. 7. Ejemplo cruce entre observaciones de precios del suelo y dreas homogéneas

Fuente: elaboracién personal con base en relevamiento inmobiliario 2016, LINTA-CIC

Conclusién

Los movimientos de precios del suelo que se producen en las ciudades producto del cre-
cimiento urbano, la inversion en infraestructura de servicios y los cambios de zonificacién
asociados a mayores intensidades de uso, son ajenos al esfuerzo del propietario y constituyen
potenciales fuentes de financiamiento del desarrollo urbano. Uno de los grandes desafios
de la politica urbana actual es la recuperacion de la valorizacién inmobiliaria en base a la
articulacion de instrumentos fiscales, de regulacién del mercado y de planificacién urbana.

En la provincia de Buenos Aires, la Ley N° 14449 incorporé a partir del afio 2012 la
figura de la “participacién municipal en la valorizacién inmobiliaria generada por la ac-
cién urbanistica”. En su articulo 46 establece que constituyen “hechos generadores” para
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la aplicacién de esta figura: a) la incorporacién al drea complementaria o al drea urbana
de inmuebles clasificados dentro del espacio territorial del area rural; b) la incorporacién
al area urbana de inmuebles clasificados dentro del espacio territorial del area comple-
mentaria; c) el establecimiento o la modificaciéon del régimen de usos del suelo o la zoni-
ficacién territorial; d) la autorizacién de un mayor aprovechamiento edificatorio de las
parcelas, bien sea elevando el factor de ocupacioén del suelo, el factor de ocupacion total y
la densidad en conjunto o individualmente; e) la ejecucién de obras publicas cuando no se
haya utilizado para su financiacién el mecanismo de contribucién por mejoras; f) las au-
torizaciones administrativas que permitan o generen grandes desarrollos inmobiliarios;
y g) todo otro hecho, obra, accién o decisién administrativa que permita, en conjunto o
individualmente, el incremento del valor del inmueble motivo de la misma, por posibili-
tar su uso mas rentable o por el incremento del aprovechamiento de las parcelas con un
mayor volumen o drea edificable.

En la actualidad casi un tercio de los municipios de la provincia de Buenos Aires han
avanzado en algdn tipo de iniciativas para implementar instrumentos de recuperacioén de
plusvalias o valorizacién inmobiliaria. Sin embargo, todavia la experiencia acumulada es
muy limitada y se evidencian restricciones técnicas considerables, amén de las dificultades
de tipo politico-ideoldgicas producto de los intereses creados con los que éstas politicas
urbanas chocan con frecuencia. En este marco, la informacién sistematizada de calidad, la
construccién de mapas de valores y los observatorios de precios del suelo se vuelven una her-
ramienta imprescindible para allanar el camino de la implementacién de politicas urbanas
basadas en la recuperacién de la valorizacién inmobiliaria y la redistribucién de la renta.
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