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En el relevamiento efectuado el mes de junio de 2012, se registraron 4.820 terrenos ubi-
cados en distintos puntos de la Region Metropolitana de Buenos Aires. De ellos, 1.436
corresponden a la Ciudad de Buenos Aires, 1.714 al Gran Buenos Aires y 1.289 al Resto de
la Region Metropolitana.

El precio promedio del metro cuadrado (m>) para toda la Regién Metropolitana, sin to-
mar en cuenta los countries o barrios cerrados, ni los lotes en venta de la Ciudad, alcanza
los USS 355,6. El desagregado en los componentes de este valor muestra una importante
disparidad segun los datos considerados. Mientras que el precio promedio de la Ciudad
de Buenos Aires es de U$S 1.817,8 el m?, el valor promedio de los lotes en GBA1 es de U$S
404,0, en GBA 2 es de U$S164.0 y en el Resto de la Region es de U$S 143,6. De esta ma-
nera se observa una tendencia a la disminucién de los valores, cuanto mas alejados de la
Ciudad de Buenos Aires estén localizados los lotes.

Las diferencias de precios resaltan al considerar los precios maximos y minimos. En la
Ciudad de Buenos Aires el minimo es de USS 103,7 m? mientras que en la Region Metro-
politana, sin considerar la Ciudad, los minimos rondan los USS 3,6 el m2 En cuanto a los
maximos, en la Ciudad se registré un terreno a U$S 20.179,4 el m?, en GBA 1" el maximo
alcanzé los U$S 9.739,6 el m?, mientras que en GBA 2 fue de U$S1.833,3 el m? al igual que
en los countries y barrios cerrados; GBA 1 es la zona que muestra el maximo mas alto sin
considerar a la Ciudad, que es de U$S 9.739,3 el m2.

En cuanto al precio del suelo segin dimensiones, en todas las zonas consideradas los
valores mas altos corresponden a los lotes de menos de 200 m?, es decir, los de exten-
sion minima; con diferencias de valor importantes con respecto al rango de dimensiones
inmediatamente superior. En |la zona Norte el rango de menor extension alcanzé los U$S
1.373,7 el m? en la zona Oeste los U$S 409,0 y en la zona Sur los U$S 478,8 el m2 En cam-
bio, los lotes de mas de 1.001 m? promediaron los U$S 405,4 en la zona Norte, U$S 255,8
en la zona Oeste y U$5169,9 el m?en la zona Sur.

Con respecto a los precios de los terrenos en base especifica a su distribucién territorial, los
valores mas altos se ubican en la zona Norte, principalmente linderos a la Ciudad de Buenos
Aires. En cuanto al partido con mayor valor promedio, fue Vicente Lopez con U$S1.170,2 el m=.

Del analisis de los cambios ocurridos a lo largo del periodo 2004-2011, surge que los par-
tidos que registraron mayor crecimiento fueron Merlo (774,8 %) y Pilar (678,9 %). Las
variaciones interanuales fueron positivas para todas las zonas, siendo la zona Sur la de
mayor crecimiento (175,5 %) luego la zona Oeste (109,6 %), y la zona Norte (106,4 %).

Se analizan los precios de los terrenos por localidad, lo que permite un desagregado ma-
yor. Se aprecia una correlacion positiva entre los precios promedio de las localidades y la
distancia a la Ciudad, aunque no como Unico determinante de los precios; influyen otros
factores, como la accesibilidad a medios de transporte, y la zona en donde se localizan los
lotes. Por caso, la localidad de La Lucila (zona Norte, cercana a la Ciudad de Buenos Aires)
tiene un promedio por m? de U$S 1.210,8, mientras que en La Lonja (del partido de Pilar), a
mas de 32 Km. de la Ciudad, también en la zona Norte, el m* se ofrece a U$S 30,1 promedio.
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Los terrenos en venta en GBA 1y GBA 2, mas el Resto de la Region, se localizaron pun-
tualmente en un mapa por el cual fue posible visualizar la distribucién de las ofertas,
considerando la variable de los precios. Los mayores precios se ubican en el Norte, decre-
ciendo cuanto mas alejados de la Ciudad de Buenos Aires se ubican. Las localidades en
los rangos de mayores distancias a la Ciudad de Buenos Aires, desde los 30 a los 70 Km.,
contienen casi exclusivamente ofertas de precios bajos.

Los terrenos en los partidos pertenecientes al Gran Buenos Aires (Vicente Lopez, San Isi-
dro, San Fernando, San Martin, Hurlingham, ltuzaingd, Morén, La Matanza, Ezeiza, Este-
ban Echeverria, Lomas de Zamora, Lanus, Avellaneda, Quilmes y Almirante Brown) y en
la Ciudad de Buenos Aires se georrefenciaron puntualmente, analizando el precio por m?
ya no por partido sino por localizacién particular de cada lote con el objetivo de incor-
porar otra dimensién al analisis. Se aprecia asi cdmo los mayores precios se dan desde
el centro porteno hasta Vicente Lopez, siendo el eje Norte el que concentra los precios
mas elevados.

A fin de tomar una comparacién detallada entre los valores de la Ciudad y los del Gran
Buenos Aires, se seleccionaron en particular los terrenos ubicados a no mas de 1.000
metros de la avenida General Paz y el Riachuelo. Se contrapusieron los partidos lindantes
a los barrios correspondientes. Asi se observé la mayor diferencia de precios entre los
barrios de Saavedra y Nuriez, contra el partido de Vicente Lopez.

Para completar el andlisis, se consideraron precios de referencia de lotes de 150, 300, 500
y mas de 10.000 m?, lo que permitio estudiar las variaciones en el precio, descontando la
influencia del tamafio de los mismos.

Por ualtimo, atendiendo a que los terrenos localizados en countries y barrios privados
poseen una dinamica distinta a la del resto de los |otes, se recopilé de manera diferencial
lainformacién de esas ofertas, para dar cuenta de las caracteristicas intrinsecas de estos
terrenos, con respecto a los localizados en los mismos partidos, pero sobre el ejido. Se
aprecia una gran diferencia en la localizacién de terrenos en barrios privados y countries
entre los distintos partidos, concentrandose fundamentalmente en la zona Norte donde
el partido de San Isidro presenta el valor promedio mas alto, el cual llega a U$S 462,1 m2.
En contraparte el partido de Marco Paz presenta un precio de US$S 16,4 el m?, siendo el
mas bajo de este afio. Los precios de estos terrenos son ademas mas altos en esa zona,
especialmente el los partidos mas cercanos a la Ciudad de Buenos Aires, en donde el
precio del suelo tiende a ser mayor, como es el caso de San Fernando (U$S 426,3 el m?) o
ltuzaingd (USS 254,0 el m?).

1/ El Gran Buenos Aires estd integrado por dos grandes zonas: la ciudad de Buenos Aires y el Conurbano
Bonaerense, integrado por varios partidos de la provincia de Buenos Aires los cuales en funcién del informe hemos
dividido en cinturones renombrado a todos aquellos partidos limitantes a la Ciudad de Buenos Aires como GBA1,

luego GBA2 y los demds como el Resto de la Region
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Cuadro 1

Distribucion del precio promedio por m?

en la Region Metropolitana de Buenos

Aires, junio 2004 a junio 2012.

2.1. El precio del suelo en la Regiéon Metropolitana de Buenos Aires

En el relevamiento efectuado en el mes de junio de 2012 se contabilizaron 4.820 ofertas
de terrenos, ubicados en distintos puntos de la Regién Metropolitana de Buenos Aires. El
precio promedio del m? para toda la Region Metropolitana, sin tomar en cuenta los coun-
tries y barrios cerrados, es de U$S 355,6. Este valor se conforma por una gran disparidad
de precios en cada una de las zonas: para la Ciudad de Buenos Aires, es de U$S 1.817,8 el
m2; en el area del GBA 1 es de U$S 404,0 el m? en GBA 2 es de U$S 164,0 el m? y en el
Resto de la Region, alcanza los U$S 143,6 el m2. Estas diferencias permiten una primera
aproximacion al fenémeno que muestra el descenso de los precios desde la Ciudad hacia
los partidos mas alejados de la Ciudad.

En cuanto a la evolucién de la serie, las mayores variaciones de precios entre los afios 2004
y 2012 se dieron en el Restos de la Region y en el total de la Ciudad, con 390,1 % y 296,0 %
respectivamente. En el Resto de |la Region el aumento anual se encuentra en un 64,3 %.

Variacion (%)
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 - 2004
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 [2012
Junio | Junio | Junio | Junio | Junio | Junio | Junio | Junio | Junio
Total Region sin Countries 105,3 | 139,9 1351 179,3 226,1 238,7 | 287,9 | 346,6 | 3556 32,9 -3,4 32,7 26,1 56 20,6 20,4 2,6 237,7
Total Ciudad 459,0 | 591,0 | 809,0 | 982,0 |1.043,0 | 1.154,9 | 1.267,4 | 1.704,5 | 1.817,8 | 28,8 36,9 21,4 6,2 10,7 9,7 34,5 6,6 296,0
GBA1 153,1 193,9 | 206,0 | 332,8 331,7 | 364,8 | 433,4 | 459,0 | 404,0 | 26,6 6,2 61,6 -0,3 10,0 18,8 5,9 -12,0 | 163,9
GBA2 486 | 628 | 61,0 71 19,8 | 1340 | 1875 | 2475 | 1640 | 292 | -29 16,6 | 685 1,9 39,9 | 320 | -337 | 2374
Resto Region 29,3 25,8 36,0 42,2 63,6 64,9 89,5 87,4 143,6 -11,9 39,5 17,2 50,7 2,0 37,9 -2,3 64,3 390,1
Countries 66,3 67,4 74,9 84,9 63,0 66,2 15,4 83,4 18,4 17 1,1 13,4 -25,8 5,1 74,3 -27,7 42,0 78,6
Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial, Secretaria de Planeamiento, MDU, GCBA.
En el andlisis de los precios minimos y maximos se observan diferencias importantes
segun region. Mientras que en la Ciudad de Buenos Aires el minimo es de U$5103,7y el
maximo US$S 20.179,4, en Gran Buenos Aires y el resto de |la Regién, el minimo es de U$S
1,1y el maximo, U$S 5.833,0 el m.
Cuadro 2 Precio Promedio | Precio Maximo | Precio Minimo
Precios mdximos y minimos por zona (Uss) (UsS) (UsS)
de la Region Metropolitana de Buenos Total Regién sin countries 355,6 1.170,2 60,0
Aires. Junio de 2012. Total Ciudad 1.817,8 20.179,4 103,7
GBA1 404,0 9.739,6 3,6
GBA2 164,0 1.833,3 1,3
Resto Region 87,4 5.714,3 1,1
Countries 83,4 1.520,5 1,1

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

TERRENOS EN LA REGION METROPOLITANA



2.1.2. Precio de los terrenos segtin dimensiones

En lo que respecta al precio del suelo a partir de sus dimensiones, se tomaron cinco ran-
gos para cada una de las zonas analizadas de la Regiéon Metropolitana, que permiten

apreciar las diferencias en los precios promedio, segtn la superficie de las ofertas.

Se observa en los cuadros a continuacién, como tendencia general, que los mayores pre-
cios se registran en los lotes de superficie hasta 200 metros. Por lo que en la zona Norte,
éstos terrenos se ofrecen a U$S1.373,7; en la zona Oeste, a USS 409,0 y en la zona Sur a U$S
478,8. Por el contrario, los terrenos mas extensos, de mas de 1.000,0 m?, en la zona Norte

se ofrecen a U$S 405,4, en la zona Oeste a USS 255,8 y en la zona Sur a U$S5169,9 el m2.

m? Cantidad PrecioPromedio | Precio Maximo | Precio Minimo
ofrecidos de ofertas (Uss) (Uss) (Uss)
menos de 200 60 1373,7 9739,6 200,0
201-500 297 7645 3466,7 13,3
501-750 120 618,9 9243,7 52,0
751-1000 142 473,2 5555,6 43,9
Mas de 1.000 21 405,4 2085,1 7.3
Total 830 323,1 9739,6 73

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

m? Cantidad | Precio Promedio | Precio Maximo | Precio Minimo
ofrecidos de ofertas (UsS) (UsS) (UsS)
menos de 200 16 409,0 850,0 202,4
201-500 13 3494 1777,8 781
501-750 34 245.4 699,3 79,8
751-1000 25 190,5 621,1 70,3
Mas de 1.000 28 255,8 1989,6 9,0
Total 216 208,4 1989,6 9,0

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

m? Cantidad de | Precio Promedio | Precio Maximo | Precio Minimo
ofrecidos ofertas (uss) (uss) (uss)
menos de 200 44 478,8 1562,5 140,0
201-500 255 420,5 2907,0 9,3
501-750 66 366,7 1102,6 8,0
751-1000 37 255,2 2197,8 25,0
Mas de 1000 17 169,9 1254,5 3,6
Total 519 190,5 2907,0 3,6

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

2012

Cuadro 3

Cantidad de lotes ofrecidos, precio
promedio, mdximo y minimo por tramo
de superficie, zona Norte de la Region
Metropolitana de Buenos Aires,

junio 2012.

Cuadro 4

Cantidad de lotes ofrecidos, precio
promedio, mdximo y minimo por tramo
de superficie, zona Oeste de la Region
Metropolitana de Buenos Aires,

junio 2012.

Cuadro s

Cantidad de lotes ofrecidos, precio
promedio, mdximo y minimo por tramo
de superficie, zona Sur de la Region
Metropolitana de Buenos Aires,

junio 2012.
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Mapa 1
Precio promedio del m2 en los partidos
de la Region Metropolitana de Buenos

Aires, Junio 2012
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2.1.3 Distribucion territorial de la oferta de suelo por partido en el mes de junio
de 2012

La distribucion territorial de los terrenos y su influencia en los precios, se puede observar
en el mapa a continuacién. En él se visualizan los precios mas altos principalmente en la
zona Norte del GBA 1; el mayor valor promedio - después de la Ciudad de Buenos Aires- co-
rresponde al partido de Vicente Lopez, con un valor de U$S 1.170,2 el m? (siendo el Gnico que
supera los U$S 1.000,0 el m?). Este partido limita con San Isidro, el cual se encuentra en se-
gundo lugar del rango de valores cuyo precio promedio por m? es de U$S 701,9. Le sigue en
tercer lugar dentro de |la zona Norte: Tres de Febrero, en donde el m? se ofrece a U$S 587,0
promedio. Por otro lado, en la zona Sur el valor mas alto corresponde al partido de Lomas
de Zamora, a US$S 438,9 el m? y en segundo lugar Lanus, a U$S 408,7 el m En cuanto a la
zona Oeste, el partido de Morén presenta el precio mas alto de la zona: U$S 441,2 el m2.

Al considerar que el barrio de la Ciudad de Buenos Aires con mas bajo precio promedio
es el que presenta el m?a U$S 301,6 (Villa Soldati), se observa que hay una brecha impor-
tante entre los valores de la Ciudad y los del resto de la Regién Metropolitana. Los mas
bajos de la Ciudad superan a varios valores de los partidos de GBA 2.

Valor M2 (U$S)
|| sin Registros
I:I Menos de 90,0
[ 90,1 -150,0
I 150.1 - 300,0
I 300,1-700,0

I Vas de 700,1

10 5 0
[ e s— )]

Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Los valores mas bajos tienden a corresponder a los partidos del Resto de la Regién; es de-
cir, aquellos mas distantes a la Ciudad de Buenos Aires. Es el caso, por ejemplo, de Marcos
Paz, donde el m? se ofrece a U$S 18,3 promedio, y de Exaltacion de la Cruz, a U$S 31,1el m2
Por otro lado le siguen con el doble de valor que los anteriores y localizados en la zona Sur
de la region, Canuelas y La Plata, con el m?, a U$S 62,1y USS 64,8 respectivamente.

Los valores intermedios corresponden mayormente a partidos de GBA 2, como Tigre
(USS 217,5 el m?) y San Miguel (U$S 196,2 el m?), ambas en la zona Norte; asi como al resto
de la region, como Berazategui (U$S 139,9 el m?) y Florencio Varela (U$S 113,8), ambos en
la zona Sur.

La diferencia entre el precio maximo y minimo al interior de cada partido se grafica en
el mapa siguiente. Los mayores contrastes corresponden a los partidos de Pilar, Tigre y
La Matanza en los que los maximos son mas de 9oo veces superiores a los minimos. Los
partidos de Vicente Lopez y Merlo también presentan diferencias importantes de 732,3y
667 veces respectivamente, mayor el maximo sobre el minimo. Las menores diferencias
se registran mayormente en partidos del Sur y Oeste, como Hurlingham y Florencio Va-
rela, aunque se cuenta también.

Diferencia max/min

‘ j Sin Registros

l:’ Menos de 50,0
[ 50,1 -150,0

I 50,1 - 300,0
I 3001 - 5000
I s de 500,1

10 5 0

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

2012

Mapa 2
Diferencia entre el precio promedio
mdximo y minimo por partido,

Jjunio 2012.
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Cuadro 6

Variacion interanual del precio

promedio del m2 por Partido. 2004-2011

2.1.4. Variacion interanual del precio del suelo por zonas geograficas?

El precio del suelo con respecto a junio de 2004 aumenté un 237,7 % -sin tomar los valo-
res de los countries y barrios cerrados y los terrenos dentro de la Ciudad de Buenos Aires-.
En el desagregado seglin zonas que se presenta en el cuadro a continuacién, se aprecia
que el mayor incremento se dio en la zona Sur: 175,5 %, luego la zona Oeste (109,6 %) y en
tercer lugar la zona Norte (106,4 %).

En relacién a los valores del 2004, las variaciones positivas mas importantes correspon-
den a los partidos de Merlo (774,8 %), Pilar (678,9 %), y Gral. Rodriguez (670,3 %) de la
zona Oeste; en cuarto lugar, Berazategui (553,7 %), y luego Malvinas Argentinas de la
zona Sury Norte. El partido de Vicente Lopez muestra la particularidad de haber sido en
2004 el de valor promedio mas alto, sosteniendo todos los afios un crecimiento en sus
valores. El resto de los partidos mencionados presentaba al principio de la serie valores
promedio mas bien bajos.

Variacion (%)
Partido 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Junio | Junio | Junio | Junio | Junio | Junio | Junio | Junio | Junio | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2004
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2012
Zona Oeste 90,6 | 15,2 |106,8 | 107,3 | 166,7 | 157,0 | 27,2 |303,5(189,9 | 272 | -7,3 | 0,5 | 554 | -58 | -82,7 [1017,8| -37,4 | 109,6
Merlo 20,2 | 27,0 17,1 31,0 | 47,8 | 81,0 | 228,2| 157,5 | 176,7 | 33,7 | -36,7| 81,3 | 54,2 | 69,5 | 181,7 | -31,0 | 12,2 | 774,8
ltuzaingo 39,9 | 50,5 | 68,2 | 98,7 | 138,3 | 117,2 | 183,0 | 404,7 | 194,7 | 26,6 | 35,0 | 44,7 | 40,1 | -153 | 56,1 | 121,71 | -51,9 | 388,0
Morén 133,0 | 161,0 | 172,7 | 213,0 | 277,9 | 268,4 | 248,0 | 427,5 | 441,2 | 21, 73 233 | 30,5 -3,4 -7,6 | 72,4 3,2 231,7
General Rodriguez 1,8 12,6 | 13,6 1,5 37,4 | 29,0 | 38,2 | 66,3 | 90,9 | 6,8 79 | 15,4 | 2252 | -22,5 | 31,7 | 73,6 | 37,1 | 670,3
Moreno 16,1 | 137,2 | 156,7 | 196,6 | 238,1 | 218,8 | 246,5 | 31,6 | 408,3| 18,2 | 14,2 | 255 | 21,1 -8 12,7 | 26,4 | 31,0 | 251,7
24,5 | 245 21,1 31,6 551 | 66,2 | 97,9 [207,7| 770 | 0,0 | -13,9 | 49,8 | 744 | 201 | 47,9 | 12,2 | -62,9 | 214,3
Zona Norte
San Fernando 162,0 | 222,3 | 182,2 | 204,6 | 278,6 | 293,6 | 250,5 [ 289,8 | 334,4 | 37,2 | 18,0 | 12,3 | 36,2 5,4 -14,7 | 157 | 154 | 106,4
Vicente Lépez 18,4 | 2157 | 184,3 | 196,7 | 465,0 | 353,6 | 448,6 | 426,2 | 446,7| 82,2 | -146 | 6,7 | 136,4 | -24,0 | 26,9 | -5,0 | 4,8 | 277,3
Malvinas Argentinas 272,0 | 366,2 | 412,7 | 562,0 | 639,0 | 772,4 |1039,1|550,9 [1170,2| 34,7 | 12,7 | 36,2 | 13,7 | 20,9 | 34,5 | -47,0 | 12,4 | 330,2
San Isidro 29,8 | 37,2 | 44,7 | 56,2 | 57,7 | 80,6 | 15,4 |108,0| 17,4 | 24,9 | 20,2 | 25,7 2,7 39,7 | 43,2 | -6,4 | 58,7 | 475,2
General San Martin 243,5 | 294,2 | 379,9 | 513,6 |498,8 |474,4 | 523,2 | 544,7 | 7019 | 20,8 | 29,1 | 352 | -2,9 | -4,9 | 103 40 | 28,9 | 1883
Pilar 16,1 | 19,1 | 121,5 | 168,5 | 213,1 | 218,8 | 329,1 | 357,0 | 458,8 | 2,6 2,0 | 38,7 | 265 2,7 50,4 | 85 | 28,5 | 295,2
Tres de Febrero 275 | 21,6 | 37,0 | 46,7 | 50,5 | 58,9 | 78,8 | 79,8 | 214,2 | -21,6 | 71,3 | 26,2 8,1 16,6 | 33,8 1,3 |168,4 | 678,9
Escobar 141,6 | 99,8 [168,4 | 281,3 | 313,7 | 319,1 | 307,2 | 430,4 | 587,0| -29,5 | 68,7 | 67,0 | 1,5 1,7 -3,7 | 40,1 | 36,4 | 3145
349 | 244 | 325 | 372 | 794 | 79,4 | 108,2 |106,5|147,3 | -30,0 | 332 | 145 | 134 | 00 | 363 | 1,6 | 383 | 3221
Zona Sur
Berazategui 69,3 | 98,1 | 72,6 | 14,7 | 141,2 | 154,0 | 173,6 | 319,0 |190,9 | 41,6 |-26,0| 58,0 | 23,1 9,1 12,7 | 83,8 |-40,2| 1755
Lomas de Zamora 21,4 | 315 | 313 | 427 | 447 | 76,5 | 58,6 | 127,8 | 139,9 | 47,5 | 07 | 364 | 47 | TW1 | -234 | 181 | 9,5 | 5537
Almirante Brown 96,0 | 13,2 [ 159,6 | 1381 | 183,9 [269,8| 319,3 |492,8(438,9| 17,9 | 41,0 | -135 | 33,2 | 46,7 | 183 | 54,3 | -10,9 | 357,2
La Matanza 66,6 | 70,7 | 61,8 | 61,9 | 1053 | 1150 | 158,9 | 471,8 [229,8| 6,2 | -12,6 | 0,2 | 70,1 9,2 38,2 |196,9 | -51,3 | 245,0
Avellaneda 199,4 | 193,9 | 140,3 | 200,2 | 193,9 | 373,3 | 241,6 |526,0 | 365,2 | -2,8 |-27,6 | 42,7 | -30 | 92,5 | -353 | 117,7 | -30,6 | 831
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

2/ En esta seccion no se analiza la totalidad de los partidos integrantes de cada zona, puesto que en algunos casos no se

contaba con informacion suficiente de junio de 2004 para realizar la comparacion.
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Las variaciones interanuales, en relacién a los registros de 20m, fue positiva para la zona
Norte (15,4 %), y negativa para la zona Oeste (37,4 %) y Sur (40,2 %). Considerando los
registros de todas las zonas en conjunto, -excluyendo countries, barrios cerrados y la Ciu-
dad de Buenos Aires- desde junio de 2011 hubo un aumento de 2,6 %. Al interior de cada
zona, hay comportamientos diversos de los precios, segun los partidos que las compo-
nen. Dentro de la zona Oeste por ejemplo, esta el caso de General Rodriguez, cuyo valor
aumenté 37,1 %, mientras que en Moreno hubo un descenso de 62,9 %.

En la zona Sur, por su parte, se presentaron variaciones negativas para los partidos pre-
sentes exceptuando a Berazategui. El minimo decrecimiento fue de 10,9 % y el maximo de
51,3 %. En la zona Norte, el partido Vicente Lopez incremento su precio promedio un 12,4 %
desde junio de 2011; mientras que en el partido de San Fernando crecié solamente un 4,8 %.

2.2. Distribucion del precio del suelo por localidad, segun eje geografico

A fin de profundizar el analisis del comportamiento del precio de oferta del suelo en la
Region Metropolitana de Buenos Aires se construyeron tres ejes de localidades por proxi-
midad geografica. Parten del Centro de la Ciudad y llegan hasta el limite de la Region Me-
tropolitana (unos 60 Km.). El eje Norte se emplaza desde el Partido de Vicente Lopez hasta
el partido de Exaltacion de la Cruz. El eje Oeste abarca desde los partidos de Morén y La Ma-
tanza hasta los partidos de General Rodriguez y Marcos Paz. Por su parte, el eje Sur com-
prende los partidos que se ubican entre la linea Avellaneda-Lanus, y el partido de La Plata.

En el eje Norte se diferenciaron terrenos para 25 localidades. Al analizarse el precio pro-
medio del m? (ver grafico 1) se observa que en junio de 2012, los mayores valores corres-
ponden a las localidades mas cercanas a la Ciudad de Buenos Aires. De hecho, los valores
mas altos son los de las localidades del partido de Vicente Lépez y San Isidro, todas limite
o cercanas en el caso de la segunda con la Ciudad de Buenos Aires. Dentro del primero
de estos partidos, las localidades de La Lucila y Olivos presentan los precios promedios
mas altos: U$S 1.210,8 y USS 1.167,5 el m? respectivamente. Luego en el segundo partido
mencionado se registran Acassuso y Martinez, U$S1.089,4 y U$S 892,3; respectivamente.
Cabe mencionar que las diez localidades de valor mas elevado pertenecen a estos dos
partidos exclusivamente.

Por otro lado, los precios promedio mas bajos de la zona se encuentran en las localidades
a mas de 25 km del centro de la Ciudad de Buenos Aires. Las localidades del partido de
Tigre: Gral. Pacheco, Benavidez, Rincon de Milberg y El Talar de Pacheco alcanzan un pro-
medio de U$S 202,9, U$S5102,0, U$S 95,0 y USS 86,1 el m?, respectivamente. Por otro lado
San Fernando presenta en la localidad de Virreyes un valor de U$5197,3 el m2.

Se denota asi la importancia de la localizacién de los lotes como factor que infiere en
el valor del suelo. La valorizaciéon es mayor cuanto mas cercanos a la Ciudad de Buenos
Aires se ubiquen los lotes. Este no es un factor de influencia que actue individualmente
en los precios, ya que se observa, por ejemplo, que la localidad de Ciudadela, del partido
de Tres de Febrero, se ubica a una distancia de la Ciudad de Buenos Aires similar a la que
presenta Villa Martelli, y sin embargo sus valores son bien diferentes (U$S 309,0 el m?y
USS 1027,4 el m? respectivamente).

17



Grdfico 1

Distribucion del precio del m* en
ddlares, en el eje Norte de la Region
Metropolitana de Buenos Aires,

Junio 2012.

Grdfico 2

Distribucion del precio del m? en
dolares, en el eje Oeste de la Region
Metropolitana de Buenos Aires,

Jjunio 2012.
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En el eje Oeste también se aprecia un descenso de los precios desde el centro de la Ciu-
dad hacia la periferia; donde los maximos no sobrepasan los U$S 630,0. De todas formas,
influye sobre los precios no sélo la distancia a la Ciudad de Buenos Aires, sino la locali-
zacién con respecto a la linea de ferrocarril Sarmiento; por ejemplo, se observa una su-
cesion de altos valores que siguen al trazado del ferrocarril en las localidades de Ramos
Mejia, Haedo y Castelar. Los precios mas bajos corresponden a las localidades Parque
Leloir, a U$S 163,7 el m?, Gonzalez Catan, a U$S 49,7 el m?y Virrey del Pino a U$S 40,0 el
m2, Las tres se ubican a mas de 27 km de la Ciudad.
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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En lo que respecta al eje Sur, se aprecia un descenso de los precios desde las localidades
mas cercanas a la Ciudad de Buenos Aires hacia la localidad de San Vicente. El valor mas
alto corresponde a la localidad de Lomas de Zamora (USS 490,4 el m? a una distancia de
17,3 km del centro de |a Ciudad; por el contrario, el mas bajo corresponde a Tristan Suarez
(USS 26,5 el m?), en el partido de Ezeiza. Los rangos de precios relevados en la zona Sur
son mas bien similares a los del Oeste, siendo ambos menores a los del Norte.
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

En el mapa siguiente se pueden apreciar los precios promedio del m* en las distintas
localidades de la Region Metropolitana de Buenos Aires. Los valores mas altos se con-
centran en la zona Norte, en GBA 1; fundamentalmente en el partido de Vicente Lépez,
que limita con la Ciudad de Buenos Aires, y San Isidro, lindante con Vicente Lépez. Las
localidades en los rangos de mayores distancias a la Ciudad de Buenos Aires, desde los
30 a los 70 km, contienen casi exclusivamente ofertas de precios bajos. Se observa muy
claramente para la zona Sur una concentracién de localidades en torno a la traza del fe-
rrocarril Roca, donde los partidos mas cercanos a la Ciudad presentan valores promedios
mas altos, y conforme se alejan de la misma sus promedios decrecen.
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Mapa 3
Distribucion del valor del m?segtin

promedio por localidad, junio 2012.
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Al analizar la distribucién del precio del suelo por localidades tomando como referencia
las isolineas (lineas de igual valor), se observa un conjunto de lineas de valor alto en la
zona Norte, en los partidos de Vicente Lopez, San Isidro y Tres de Febrero. Por otro lado
en las zonas Oeste y Sur se observan partidos como La Matanza y Lomas de Zamora hay
valores de rangos intermedios. Las manchas de valores menores a los U$S 150 por m? se
ubican en el Resto de la Region, es decir, a maxima distancia de la Ciudad de Buenos Ai-
res. Se observa una franja de valor intermedio alrededor de la Ciudad, tanto en las zonas
Norte, Oeste y Sur, fundamentalmente en torno al llamada Camino de Cintura, el cual
sire para generar un corte conceptual entre GBA 1y GBA 2.
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Isolineas Valor (U$S)

Menos de 150

151 - 400

401 - 550
— 551-750
— 751-850
— Mas de 851

<

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

2.3. Distribucién del precio promedio por lote en los partidos del Gran Buenos
Aires.

En los partidos pertenecientes al Gran Buenos Aires (Vicente Lopez, Tres de Febrero, Ti-
gre, Gral. San Martin, Malvinas Argentinas, San Isidro, San Fernando, Quilmes, Morén,
Ituzaingé, Hurlingham, Lomas de Zamora, Lanus, La Matanza, Ezeiza, Esteban Echeve-
rria, Avellaneda, Alte. Brown) se georreferenciaron de manera puntual los terrenos, ana-
lizando el precio promedio del m?, ya no por partido sino por localizacién particular de
cada lote.

Al igual que en los relevamientos anteriores, se puede observar una mayor concentra-
cion de lotes con precios que superan los US$ 3.000 el m?, en los partidos mas cercanos
ala Ciudad de Buenos Aires.

Desde la Ciudad de Buenos Aires hacia la zona Norte los puntos se ordenan en torno al
recorrido de las lineas del ferrocarril Mitre — Tigre por un lado, y del Tren de la Costa por
el otro; y a lo largo de la avenida Del Libertador, atravesando de norte a sur varios parti-
dos. En la zona Oeste ocurre lo mismo que en el Norte del Gran Buenos Aires, las ofertas

Mapa 4
Distribucion del valor del m? por

localidad: isolineas de precio, junio 2012.
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Mapa 5
Distribucion de los lotes ofertados,
seguin valor del m* en la Region

Metropolitana, junio 2012.
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de los lotes se encuentran alrededor de las estaciones del ferrocarril Sarmiento, aunque
las aglomeraciones de mayores precios no son abundantes como en el Norte, sino que
también se aprecian ofertas de menor valor. Por dltimo, hacia la zona Sur los puntos
se concentran en las cercanias al ferrocarril de la linea Roca y de la avenida Pavén, y en
comparacion al resto de las zonas, las ofertas son de menor precio.

Valor (U$S por M2)

O Menos de 300,0
O 300,1-600,0

© 600,1-1000,0
@© 10001 - 15000

Q@ 1500,1-30000
. 3000,1 - 5000,0

'l\/las de 5000,1

N

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

En el mapa de isolineas se observa una extensa area con promedios de hasta US$ 1.500 el
m?. Los promedios mas altos se encuentran en el partido de Vicente Lépez y le sigue el de
San Isidro con valores promedio mayores a US$ 2.500 el m2 El eje principal del partido de
Vicente Lopez que presenta los valores mas altos del m*es la Av. Del Libertador y un tramo
de la avenida Maipu en el mismo partido. El resto de |la Regién Metropolitana presenta va-
lores mucho mas bajos y al sur de la Ciudad, en los partidos de Esteban Echeverria, Ezeiza,
Alte. Brown, Avellaneda, Quilmes, Lomas de Zamora y Lanus el valor es de US$ 500 el m2.
Se aprecia claramente como el valor del m2 aumenta en la zona que rodea a la Av. Hipélito
Yrigoyen atravesando varios partidos del Sur. Hacia el Oeste de la Ciudad de Buenos Aires
en el partido de La Matanza y Mordn se aprecian valores altos en la zona que rodea la calle
Perd en La Matanza y Guillermo Brown en Morén con valores de US$ 2.500 el m2.
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

2.4. Diferencia de precios entre el Gran Buenos Aires y la Ciudad de Buenos
Aires, en los limites de la avenida General Paz y el Riachuelo

Para este analisis se tomaron los terrenos ubicados a 1.000 metros de distancia desde la
avenida General Paz y desde el Riachuelo, hacia el Gran Buenos Aires y hacia la Ciudad
de Buenos Aires. Se compararon, partiendo desde el extremo norte, los precios promedio
del m? de los terrenos ubicados en el partido de Vicente Lépez con los de los barrios de
Saavedra y Nunez; los del partido de General San Martin con los de los barrios de Villa
Pueyrredon y Villa Devoto; los del partido de Tres de Febrero con los barrios de Villa Real,
Versalles y Liniers; los del partido de La Matanza con los de los barrios de Mataderos y
Villa Lugano, los del partido de Lanus con Villa Soldati y Nueva Pompeya; y finalmente
Avellaneda con los de los barrios de La Boca y Barracas.

Los valores mas altos corresponden a los barrios del Norte: Saavedra y Nunez, que pro-
median USS 2.033,4 el m2. Por otro lado, dentro del Gran Buenos Aires, es también el par-
tido de la zona Norte el de mas alto precio: Vicente Lopez, con el m?a U$S 1.170,2 prome-
dio. La brecha mas grande esta en los partidos nombrados anteriormente (U$S 1.290,2
el m?), por parte de Villa Pueyrredon y Villa Devoto contra San Martin (U$S 458,8 el m?).

Mapa 6
Distribucion del valor del m?segtin

isolineas de valor, junio 2012.
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Se observa en todos los casos que los valores del m2 en la Ciudad superan a los del Gran
Buenos Aires, sin embargo existen partidos como La Matanza y Lands que permanecen
con una diferencia minima a los valores de los barrios de la Ciudad de Buenos Aires.

En cuanto a los precios de los barrios de la Ciudad de Buenos Aires, se observa que las
areas mas valorizadas en términos inmobiliarios son las del Norte y Sur, esta ultima ma-
yormente en los barrios mas cercanos al Rio de la Plata y al centro financiero de la Ciu-
dad, y los barrios del Oeste tienen valores mas bajos y homogéneos entre si. En cambio,
los partidos del Sur y del Oeste del Gran Buenos Aires (Avellaneda, Lanus, La Matanza)
muestran valores bastante parejos, pero con una diferencia muy grande con los del Nor-
te (Vicente Lopez, San Martin, Tres de Febrero). A continuacién se presenta un grafico
que permite apreciar las diferencias descriptas, evidenciando en todas las comparacio-
nes la mayor valorizacion de los terrenos que se encuentran dentro de la Ciudad.

2.500
Grdfico 4
Diferencia de precios promedio por m*
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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2.5. Precio de referencia de terrenos segtin dimensiones

En esta seccion se incorpora el analisis de precios de algunos lotes ubicados en distin-
tas zonas de la Region Metropolitana de Buenos Aires, de modo que sean rapidamente
identificables las diferencias en el precio total, ademas de las correspondientes al precio
por m= Se utilizan algunos casos de precios significativos que permiten evidenciar las
variaciones entre los distintos sectores de la urbe.

En el mapa siguiente se presenta el precio de oferta de doce terrenos de alrededor de
150 m*de superficie; seis ubicados en el Gran Buenos Aires y seis en la Ciudad de Buenos
Aires. El precio mas alto (U$S 310.000) esta localizado en la Ciudad de Buenos Aires,
en el barrio de Almagro. Asi es como los valores mas altos se registran en la Ciudad, ya
que los terrenos localizados en el Gran Buenos Aires no superan los US$ 110.000, siendo
este el terreno con mayor valorizacién inmobiliaria del Gran Buenos Aires, localizado en
el Partido de La Matanza, sin alcanzar al valor mas bajo registrado de la Ciudad que es
de US$ 195.000 en Villa Urquiza. Los valores mas bajos se observan en los Partidos de
Morén y Lanus.

Mapa 7
Diferencia de precios promedio por
m?Gran Buenos Aires — Ciudad de

Buenos Aires, junio 2012.
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Mapa 8
Precio de referencia en terrenos de
150 m*. Region Metropolitana de

Buenos Aires, junio 2012.
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Se seleccionaron sesenta lotes de dimensiones préximas a los 300 m?, de los cuales ca-
torce se ubican en la Ciudad de Buenos Aires, y los restantes en el Gran Buenos Aires. El
mayor precio corresponde a una oferta en el barrio de Villa Crespo, a U$S 1.250.000. La
generalidad de los terrenos de alto valor se ubica en la Ciudad de Buenos Aires, sin em-
bargo se observan valores altos en la zona Norte del Gran Buenos Aires en Vicente Lopez
y San Isidro; por ejemplo, un lote en el partido de Vicente Lopez se vende a U$S 830.000.
De todas formas, hacia el Resto de la Region Metropolitana, los precios disminuyen. Los
precios mas bajos se observan en los partidos de la zona Sur: Ezeiza, donde se encontro
un terreno de USS 25.000 y Esteban Echeverria, donde se observé uno de U$S 22.000 y
en la zona Oeste en Ituzaing6 donde se registra un terreno de US$ 25.000 y en Morén
de USS$ g40.000.
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Mapa 9
Precio de referencia en terrenos de
300 m2. Region Metropolitana,

Junio 2012.
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Mapa 10
Precio de referencia en terrenos de
500 m>. Region Metropolitana de

Buenos Aires, junio 2012.
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Se diferenciaron diecinueve terrenos de alrededor de 500 m?, de los cuales ocho se loca-
lizan dentro de los limites de la Ciudad, en tanto que los once restantes corresponden a
ofertas ubicadas en partidos del Gran Buenos Aires. Los precios de oferta van desde los
U$S 1.600.000 en Vicente Lopez, a los USS 65.000 en el partido de Ituzaigé. Se observa
que los precios mas altos se encuentran en los barrios de la Ciudad como en Monserrat
con un registro de US$ 650.000, y en el Norte del Gran Buenos Aires, mientras que los
mas bajos, corresponden a los partidos del Oeste y del Sur del Gran Buenos Aires aunque
hay pocos registros en el Sur.
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.

Por ultimo, se seleccionaron cuarenta y seis terrenos de mas de 10.000 m?, la mayo-
ria ubicados en el Gran Buenos Aires, y solo cuatro registrados en la Ciudad de Buenos
Aires. El precio mas alto corresponde a una oferta en el partido de San Isidro, de U$S
17.000.000; por otro lado, en el partido de Ezeiza se encontré el precio mas bajo, regis-
trandose un terreno en venta USS 124.200.
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PRESIDENTE PERON

2.6 Countries y barrios cerrados

En esta seccion se analiza el precio promedio por m? en countries y barrios cerrados de
la Region Metropolitanas. Se han identificado 478 ofertas distribuidas en doce partidos
de la Regién Metropolitana de Buenos Aires; 245 en la zona Norte, 136 en la zona Oeste
y 97 en la zona Sur.

Se entiende asi que la mayor parte de los lotes en barrios cerrados y countries corres-
ponden a zona Norte. El partido de Tigre, con 130 ofertas es el que mayor cantidad de
registros tiene, luego le sigue Pilar con 70; luego en Zona Sur Berazategui con 37; y San
Vicente con 36. En zona Oeste se encuentra Marco Paz con 28 registros y Lujan con 21.
Con respecto a la superficie ofrecida, zona Norte tiene el 52,61% de la superficie en venta
de los countries y barrios cerrados de toda la regién Metropolitana. Gran parte de los
nuevos emprendimientos de este tipo se ubican en esta zona, por lo cual es esperable
que la superficie en venta sea la mayor.

3/ Cabe aclarar que no existe este tipo de urbanizacion dentro de la Ciudad de Buenos Aires.

Mapa 1
Precio de referencia en terrenos de mds
de 10.000 m*. Region Metropolitana de

Buenos Aires, junio 2012 .
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Mapa 12

Superficie en venta en los countries y
barrios cerrados de los partidos de la
Region Metropolitana de Buenos Aires,

Jjunio 2012.
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En precio promedio por m? de los terrenos en countries y barrios cerrados, en junio de
2012 fue de US$S 129,2 donde aumenté con respecto a junio de 2011, que fue de U$S 83,4.
En el mapa siguiente se puede apreciar la diferencia en los precios promedio de los terre-
nos ubicados en este tipo de complejo por partido de la Region Metropolitana de Buenos
Aires. El promedio mas alto corresponde al partido de San Isidro, con el m? a USS 462,1
contando 27 ofertas. Le siguen San Fernando Centro (U$S 426,3) e Ituzaing6 (USS 254,0),
los dos primeros corresponden a zona Norte y el tercero a zona Oeste. Por otro lado, los
valores mas bajos se dan en el partido de Marcos Paz, zona Oeste que posee un valor de
USS 16,4 el m?. El partido de Exaltacion de la Cruz, en zona Norte presenta el segundo
promedio mas bajo (U$S 18,2). Por Gltimo, en zona sur el valor mas bajo es de U$S 28,6 m?
promedio, en el partido de Presidente Peron.

Si se comparan los precios promedio por m2 dentro y fuera de los countries, se ve que
para dentro, la zona Norte posee los valores mas altos (U$S 179,7) seguido de zona Sur
(US$ 92,1). Analizando el valor fuera de los countries, zona Norte vuelve a tener los valo-
res mas altos (US$ 356,9) seguido nuevamente de zona Sur (US$ 258,4). Zona Oeste en los
dos casos tiene los valores mas bajos en cuanto al m2. La relacién entre los precios entre
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unoy otro conjunto de registros para cada zona son: 2,8 para el Sur, 2 para la zona Norte,
y por altimo, 2,9 para el Oeste. Se pueden observar mayor cercania en los valores del m?
dentro de los countries en la zona Sur y Oeste que fuera de estos donde la diferencia de
valores entre estas dos zonas es mas amplia.

2012 Toda la Region Countries Relacion precios Cuadro 7

Zona Norte 356,9 179,7 2,0 Precio promedio por m? fuera y dentro
Zona Oeste 188,6 64,5 29 de los countries o barrios cerrados, por
Zona Sur 258,4 921 28 zona de la Regién Metropolitana
Total 313,2 129,2 2,4 de Buenos Aires, junio 2012.

Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Para el estudio de los precios de venta de terrenos en la Regién Metropolitana de Buenos
Aires, se realizé un relevamiento de las ofertas durante el mes de junio de 20114, a partir
del cual se obtuvo informacion sobre la ubicacion de los terrenos, las dimensiones y los
precios.s Se utilizaron como fuentes los suplementos clasificados de los diarios Clarin, La
Prensa y La Nacion, los datos proporcionados por las inmobiliarias asociadas al Sistema
Integrado de Propiedades, las revistas Expoclasificados y Segundamano, paginas de In-
ternet de este mercado y un listado de inmobiliarias que informaron sobre sus ofertas.
En los casos en donde algun dato estuviera incompleto o los valores hicieran dudar de
su veracidad, se corrobor6 y/o completé mediante el contacto directo con el oferente.

El precio promedio de los lotes se establece a partir de los valores de los terrenos en el area
denominada “Region Metropolitana de Buenos Aires”, comprendida por la Ciudad Auté-
noma de Buenos Aires, el Gran Buenos Aires (para este estudio se dividié en GBA1y GBA2)
mas catorce partidos que, insertos en la mancha urbana, conforman parte de la Ciudad.®

Luego de obtenida toda esta informacién, se procedié a georreferenciar la totalidad de
los inmuebles utilizando un SIG. Este procedimiento permite analizar espacialmente los
datos y relacionarlos con otros datos espaciales. Del mismo modo, se agruparon los valores
obtenidos por partido, con el fin de sintetizarlos y examinarlos de manera mas sencilla.

Asimismo, se agruparon los precios de los terrenos por localidad (entendida como una
division dentro de los partidos) a fin de dar cuenta de las caracteristicas internas y de las
distintas variaciones que se pueden dar en cada area geografica. En el caso de los parti-
dos de Vicente Lopez, San Isidro, San Martin, Hurlingham, ltuzaingo, Morén, La Matan-
za, Ezeiza, Esteban Echeverria, Almirante Brown, Quilmes, Avellaneda, Lands y Lomas de
Zamora, por contar con la base de calles se pudo georreferenciar utilizando la direccion
exacta, lo que permite un analisis mas detallado.

Por ultimo, atendiendo a que los terrenos localizados en countries y barrios privados po-
seen una dinamica distinta al resto de los lotes, se recopil6 de manera diferencial la infor-
macién de este tipo. Se estudiaron las caracteristicas intrinsecas de estos lotes, con res-
pecto a los que forman parte del tejido fuera de los barrios cerrados y countries. Ademas,
observando que el precio de los terrenos varia por tamano, se los agrupé en cinco rangos
de superficie con el fin de determinar la variacién del valor, a saber: los que abarcan menos
de 200 m?, de 201 a 500 m?, de 501 a 750 m?, de 751 a 1.000 m*y de mas de 1.000 m2.

4/ Este relevamiento se realizo por primera vez en julio de 2004, siendo el presente el octavo registro realizado con
la misma metodologia.

5/ Cabe aclarar que cuando se indica el precio de los inmuebles, se hace referencia al precio de oferta, que sin
embargo no refleja su valor de transaccion real.

6/ El GBA1 lo comprenden los partidos de San Isidro, Vicente Lopez, Tres de Febrero, San Martin, Hurlingham,
Ituzaingd, Moron, Ezeiza, Esteban Echeverria, Almirante Brown, Lomas de Zamora, Lanus, Quilmes, Avellaneda y La
Matanza. El GBA2 estd conformado por San Fernando, Tigre, Malvinas Argentinas, San Miguel, José C. Paz, Moreno,
Merlo, Presidente Perdn, Florencio Varela y Berazategui.

Los partidos seleccionados como Resto de la Region son: Campana, Escobar, Exaltacion de la Cruz, Pilar, Lujdn,

General Rodriguez, Marcos Paz, General Las Heras, Caiiuelas, San Vicente, Brandsen, La Plata, Ensenada y Berisso.
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Mapa 13
Region Metropolitana de Buenos
Aires. GBA1, GBA2 y Resto de la Region

Metropolitana.

Mapa 14
Region Metropolitana de Buenos Aires.

Zonas Norte, Oeste y Sur.

35



Mapa 15

Superficie en venta en los countries y
barrios cerrados de los partidos de la
Region Metropolitana de Buenos Aires,

Junio 2012
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3.1. Composicion de la muestra

Para este informe se realiz6 y analiz6 una base con 4.820 lotes, de los cuales 1.436 corres-
ponden a la Ciudad de Buenos Aires, 1.714 a la zona denominada Gran Buenos Aires, 1.289
al Resto de la Region Metropolitana, y 381 se localizan en distintos countries o barrios
cerrados del Gran Buenos Aires.

El tamanfio de los lotes en venta en la Ciudad de Buenos Aires oscila entre los 15 y los
15.550 m?, en el Gran Buenos Aires encontramos un minimo de 70 m? y un maximo de
240.000 m?, y en el Resto de la Regién el mas pequeiio mide 86 m*y el mayor 101.200
de m?. Dentro de los countries o barrios cerrados se encontraron lotes con dimensiones
entre 120y 23.300 m.

El total de terrenos ofertados suman 9.415.231 de m* de suelo urbano. El Gran Buenos Ai-
res concentra el 42,7 % de los m? ofrecidos, el 43,4 % se emplaza en el Resto de la Region
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Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Metropolitana, los lotes de la Ciudad de Buenos Aires cuentan con el 7,2 %, y los coun-
tries retnen el 6,74 %. La mayor cantidad de m* ofrecidos corresponde al partido de La
Plata, que alcanza los 1.123.446 m>. Por otro lado, los partidos que concentran la minima
extension de suelo en oferta, son Berisso (4,068,0 m?) y Marcos Paz (4,154 m?).

Zonas Cantidad m? m? promedio
Ciudad de Buenos Aires 1.436 676.295,4 471,0
Gran Buenos Aires 1.714 4.020.596,9 2.345,7
Resto Region Metropolitana 1.289 4.083.057,8 3.167,6
Terrenos en Countries 381 635.280,5 1.667,4
Total relevados 4.820 9.415.231 1.953,4

Fuente: Sistemas de Inteligencia Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU. GCBA.
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Cuadro 8

Cantidad de terrenos, supetficie total y
superficie promedio segtin zonas,
Region Metropolitana de Buenos Aires.

Junio 2012.

Mara 16

Superficie en venta en los countries y
barrios cerrados de los partidos de la
Region Metropolitana de Buenos Aires,

Junio 2012
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