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1. Introduccion, objetivos y organizacion del trabajo

La valorizacion def suelo urbano en el contexto espacial de una ciudad es consecuencia
tanto de la evolucién temporal de distintos factores dindmicos que hacen al complejo proceso
de desarrollo de las ciudades, asi como de la forma concreta que adoptan las diferentes
fuerzas que subyacen la oferta y demanda de tierra en un momento dado. La demanda de
suelo urbano, a su vez, esta influenciada fuertemente por la demanda de vivienda con fines
residenciales, comerciales y especulativos, y depende de una multiplicidad de factores
adicionales; entre ellos, el nivel de ingresos de los habitantes (o PBIl per cépita), el ciclo de
aciividad, el tamafio poblacional, el acceso al crédito y la tasa de interés, el grado de
estabilidad  politico-econdmica, los costos de fa construecion y  la inversion pudblica en el
distrito. Por el lado de la oferia, el suelo urbano no es un bien cuya oferta se determine en
funcion de sus costos de produccion, sino que se asemeja mas a un recurso natural agotable.
Un indicador para aproximar la oferta de suelo urbano es el area disponible para urbanizacion.
Sin embargo, este indicador no refleja exactamente la oferta de suelo debido a la existencia de
terrenos urbanos no ofrecidos a la venta los cuales son reservados con fines especulativos vy, a
su vez, debido a la existencia de areas que cambian su conformacién constructiva en el tiempo
haciendo un uso mas intensivo de la tierra ocupada. Otro factor a tener en cuenta respecto a la
disponibilidad de terrenos esta constituido por los cambios operados en la nomativa urbana
que reclasifican areas rurales en zonas potencialmente urbanizables. Este Oltimo es el caso
del Municipio de La Plata, cuya ordenanza de planeamiento urbanc predetermina como “areas
de reserva urbana a ciertas zonas periféricas a la urbanizacién.

Todos ‘estos factores que subyacen las funciones de demanda y oferta de tierra, tienen
una influencia importante en el nivel general que adoptan los precios del suelo en un
aglomerado geografico, en tanto que los desequilibrios entre estas fuerzas delineardn la
dinamica de wvalorizacion en el tiempo, deierminando las diferenciaciones de valorizacion
interurbanas.

Sin embargo, la mayoria de los aspectos enunciados tienen una influencia sobre las
funciones de oferta y demanda agregadas. Para discernir cudles son los determinantes de las
diferenciaciones de valor intra urbanas es necesario incluir en ef andlisis ciertos atributos que
definan en forma particular las caracteristicas de las parcelas y el entorno geografico en el cual
las mismas estén radicadas.

En este sentido, los primeros desarrollos de la literatura econdmica se basaron en la
influencia del centro de gravedad o punto nodal de la ciudad en el cual se constituyen o
confluyen fa mayoria de las actividades econdmicas, sociales y culturales. Esta literatura
desarrolla el modele monocéntrico de economia urbana a partir del cual se explican las
variaciones de precios entre parcelas particulares estableciendo un énfasis especial en la
distancia de los terrenos a dicho distrito central. Como se detalla en el marce tedrico, este
modelo predice que a partir del comportamiento racional de familias y empresas los precios de
la tierra decrecen hacia los suburbios de la ciudad, siendo esta caida cada vez menor hasta
llegar a un valor minimo gue se corresponde con la renta rural de la tierra.

Las investigaciones empiricas posteriores han demostrado la convergencia de una
diversidad de factores explicativos del valor de la tierra. Los avances en cuanto a cobertura de
servicios pUblicos e infrasstructura. urbana, la ampliacidn de las facilidades de transporte y
comunicacion, la relevancia que han adquirido los aspectos ecoldgicos vy los crecientes niveles
de inseguridad en las aglomeraciones urbanas, son algunos de los factores de una extensa
variedad de aspectos que se han vuelto revantes producto del fuerte desarrolle y crecimiento
de las ciudades de las GQltimas décadas. Estos temas forman parte del proceso de decision de
familias y empresas en cuanto a la localizacion y pueden haber coadyuvado a una pérdida de
relevancia de la distancia en la conformacion del precio de la tierra.

El trabajo se focaliza entonces en analizar el patrén de comportamiento espacial del precio
de la tierra y discernir, mediante estimaciones econométricas, cuales son los principales
determinantes que confluyen en la valoracién de una parcela urbana en un caso concreto -el
Municipio de La Plata. En primer [ugar, y con miras a responder cual es el grado de validez
actual de las predicciones del modelo monocéntrico se estima la magnitud de los cambios de
precios respecto a la distancia al centro nodal de la ciudad o distrito central de negocios (DCN).
Este andlisis dara una idea acerca de cual es la proporcién de la variabilidad global de los
precios que es explicada por los cambios en la distancia y pondrd de manifiesto si existen




problemas de identificacion y especificacion del modelo debidos a la omision de variables
relevantes.

Luego, y complementariamente al analisis previo, se cuantifica el impacio que tienen sobre
esta tendencia del preclo en el espacic ofros afributos implicitos del suelo urbanc.
Particulanmente, se indaga, a partir de la estimacion de un modelo hedonico, cual es el patron
de conformacion espacial de valorizacion del suelo urbano, prestande especial atencidn a
cuatro grupos de factores determinantes:

- la localizacién o ubicacion geografica de las parcelas (especialmente la distancia al
centro de la ciudad},

- las caracteristicas de dicha localizacion (p.e. los usos potenciales del suelo),

- los servicios piblicos d e red provistos en el terreno y

- los aspectos esfructurales de la parcela (forma y tamafio).

A partir de los resultados emplricos obtenidos podra responderse acerca de si los
beneficios derivados del consumo indirecto de dichos afributos se capitalizan en el valor del
suelo y son capaces de explicar, conjuntamente con la distancia al punto nodal de la ciudad,
los diferenciales de valores segin la localizacidn. Si esto es asi, se verificaran interrupciones
en el espacio de esta tendencia coniinua de los precios a decrecer al alejarnos del centro de la
ciudad.

La posibllidad de incluir en un mismo andlisis la influencia de la distancia sobre el precio
de la tierra asi como las restantes variables explicativas implica sortear una de las deficiencias
mas frecuentes en este fipo de esfimaciones, en las cuales generalmente no se cuenta con
datos disponibles de ubicacién de los terrenos. Asimismo, la incorporacion en el analisis de las
normas municipales relativas al uso del suelo permite estimar un aspecto caracteristico de la
valoracidn pocas veces tesieado en trabajos similares.

Por dltimo, cabe aclarar, que mas alléd de la importancia gue reviste en un anélisis urbano
la dindmica de valorizacién de la tierra a lo largo del tiempo, el enfoque elegido es el de
analizar ¢l mapa de valorizacion espacial en un momento determinado, a través de una
estrategla empirica de estimacidn de corte transversal intra-municipal.

La organizacion del irabajo es la siguiente: en el capitulo dos, se detallan las
caracteristicas y relaciones principales de los dos modelos que sirven de base al marco tedrico
del trabajo: el modelo monocéntrico de economia urbana y la teoria de precios heddnicos. En
el tercer capitulo se analizan las caracteristicas relevantes del drea urbana de la ciudad de La
Plata, particularmente aquéllas gue tienen relacion con la conformacion espacial de los precios
de los terrenos. Entre ofros factores se describen aspectos tales como el grado de
urbanizacion de cada barrio o localidad de la ciudad, las normativas de planeamiento urbano
en cuanto a los usos potenciales det suelo, la provisidn de servicios plblicos y la demografia.
Adicionalmente, se esiima interesante el andlisis de la dindmica de urbanizacidn vy
concentracién espacial en -términos demograficos y edilicios de la década de los 90's, adn
cuando el objetivo del frabajo no incluye la perspectiva temporal de valorizacién. En términos
generales este capitulo da una idéa acerca de cudles son los atributos a tener en cuenta lusgo
como variables explicativas en la funcion de precios heddnicos de los terrenos. Sin embargo,
cabe apuntar que la estrategia de estimacion y la seleccién de variables a utilizar deben cefiirse
a la disponibilidad de datos del mercado inmobiliario platense. En el capitulo cuatro, se
describen las diferentes estrategias de estimacion planteadas. En primer lugar, se estima el
gradiente de la tierra urbana para el Municipio de La Plata (el cambio porcentual en el precio en
funcién de la distancia al DCN). De esta manera se contrastan o verifican empiricamente las
predicciones del modelo monocénfrico mediante la estimacidn de tres formas funcionales
alternativas entre el precio de los terrenos y la distancia al centro: semilogaritmica, lineal y
polinémica. Seguidamente, se especifica una funcidn de precios heddnica de los terrenos
urbanos, en la cual se introduce una serie de variables explicativas a fin de testear su
relevancia en las diferenciaciones de valor intraurbanas. Todas las estimaciones se realizan
mediante el método de minimos cuadrados ordinarios (MCQ). En el capitulo cinco se
presentan los resuliados estadisticos de los modelos y se detallan las estimaciones puntuales
de los coeficientes parciales de regresion. Dichos resultados dan una idea de Ia influencia de
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cada uno de los atributos implicitos analizados en la valorizacién de los terrencs ' -su magnitud
y significatividad. Por Gltimo, en el capitulo seis se delinean posibles explicaciones de las
relaciones obtenidas y se presentan las conclusiones principales del trabajo.

2. Marco Tebrico

El objetivo particular que fue planteado para el trabajo responde a la necesidad de verificar
en forma especifica dos grupos de observaciones que surgen al analizar los resultados que
predice el modeloc monocéntrico en cuanto a la conformacion del precio de la tierra en el
espacio urbano: cudl es la significatividad y magnitud actual de Ia influencia de fa distancia en
el precio de la tierra v, en segundo lugar, si la existencia de otros factores o atributos del suelo
y la localizacion pueden perturbar el declive monoténico del mismo hacia la periferia a partir del
punto nodal de la ciudad. )

En relacién al primer aspecto es menester detallar las caracteristicas y relaciones
fundamentales planteadas en el modelo monocéntrico; en el segundo, se utiliza como marco de
referencia tedrico el método de precios heddnicos. A confinuacidn se realiza una breve
descripcidn de ambos marcos tedricos.

21 El Modelo Monocéntrico

La literatura econdmica desarrolla a mediados del siglo pasado la primer teoria de
valorizaciéon de la tierra urbana en funcion de sus atrbutos de localizacion, a través del
denominado modelo monocénirico. En dicha teoria, desarrollada por la rama microecondmica

de la economia urbana y regional a partir de los trabajos de Muth (1969) y Mills (1967, 1972)2,
las familias poseen un comportamiento racional de maximizacién de utilidad. La novedad
introducida por dicho enfoque radica en la incorporacién indirecta de la variable distancia al
centro de negocios en la funcién de utilidad y, en forma directa y lineal en la restriccidn
presupuestaria. La utilidad de las familias deriva del uso de la tierra3 y del consumo de otros
bienes privados; en este caso, la combinacion o canasta de bienes elegida por la familia, esta

determinada indirectamente por la distancia4 dado que las cantidades a consumir de los bienes
involucrados dependen de dicha variable. Asimismo, la distancia se introduce en el
presupuesto familiar a través de su influencia en el costo fotal de transporte v en d precio de
los terrenos; la restriccién presupuestaria indica que el gasto total en bienes y servicios debe
ser menor o igual al ingresoc total del periodo (laboral y renta no laboral).

El modelo consiste enténces en maximizar la funcidn indirecta de utiidad sujeta a la
restriccion presupuestaria. En términos algebraicos: :

Max UZ()T(d)) sa. Y>=Pz. Z{d)+Ptd) T(d) +td.

donde:

d es la distancia de cada terreno al DCN
Teslatierra

Z es un vector de bienes privados

Y es elingreso total de las familias

Pz es €l vector de precios de los bienes privados
Pt(d) es el precio de los terrencs

y t es el costo unitario de transporte.

" No es objstivo del trabajo determinar la valuacidn social o precio sombra de los bienss y servicios piblicos ni de los
restantes atributos considerados, simplemente se pretende discemir la influencia de los mismos en la valuacion de los
terrencs.

2 Un andlisis mas detallado puede obtenerse en Mills y Hamilton (1989).

3En este modelo la ulilidad deriva de los servicios de vivienda, producidos mediante tierra, capital y trabajo. Sin
embargo, de estos tres factores sdlo el precio de la tierra es el que varia con la distancia al centro de la ciudad.

* Es fundamental en este modelo el supuesto de que la utitidad no depende directamente de |a distancia. Un modslo
mas general deberia introducir esta posibilidad, por cuanio existen costos y beneficios subjetives de la localizacion no
considerados aqui; por ejemplo: el costa del tiempo invertide en el traslado de un punto a otro de la ciudad.




Estas relaciones determinan el comportamiento espacial en el drea urbana del precio de la
tierra. La distancia se mide a partir de un distrito central de negocios (DCN) en el cual se
producen economias de aglomeracién y otros beneficios, v hacia el cual las familias se dirigen
con fings laborales. El comportamiento maximizador de los agentes implica que en cada punto
del espacio en el cual las familias decidan instalarse, deba cumplirse la condicién de igualacién
de la tasa marginal de sustitucion entre bienes a la relacién de precios de los mismos.

TMSzt = Pz/Pi(d).

Asimismo, [a libre movilidad inframunicipal determina que el nivel de utilidad alcanzado en
cada punto del espacio sea igual para todas las familias. Mediante un andlisis de estatica
comparativa se obtiene la condicion de equifibrio de la localizacién a partir de la cual se
derivan importantes implicancias en cuanto a la valorizacién del espacio y la estructura de las
ciudades.

Pt'(d) = 8Pt(d & = -tPH(d) < 0

Esta ecuacién de equilibrio indica que el precio de la tierra urbana decrece con la
distancia. De acuerdo a esta teoria, en una estimacién empirica del precio en funcion de la
distancia, se espera obtener un coeficiente de regresion significativo y negativo es decir, al
aumentar la distancia al DCN, menor sera el valor de los terrenos urbancs. A fin de conocer
concretamente la forma funcional del gradiente sera necesario realizar alguna especificacion
acerca del grado de sustitucidn entre bienes. En el caso general en el gue exista alguna
sustitucién, la curva que relaciona ambas variables precio y distancia- serd mas empinada a
medida que nos acercamos al gentro de la ciudad. Paralelamente a la disminucion del precio
de los terrenos hacia los suburbios se incrementan linealmente los costos de fransporie
incurridos por las familias para el traslado hacia el centro de negocios.

En un modelo mas amplio que incorpore el tamaiio de las parcelas y la densidad
poblacional como variables enddgenas este pafron de valoracidn del espacio urbano tiene
consecuencias sobre la determinacién de las mismas. Puntualmente, al aumentar la distancia
al DCN disminuye densidad poblacional, aumenta el tamafio de las parcelas y se reduce la
relacion capitalffierra (6 relacidn entre superficie cubierta y superficie total de la parcela).

2.2 La Teoria de Precios Hedénicos

Fl modelo monocénirico, asi como toda modelizacion abstracta que intenta describir el
comportamiento de determinadas relaciones que se verifican en la realidad, hace uso de
fueries supuestos simplificadores. En particular, dicho modelo se focaliza en darle un precio al
espacio a partir de un Unico atributo, la distancia a un punto nodal especifico dentro de [a
ciudad. En este sentido, el analisis no tiene en cuenta la influencia que otros factores implicitos
y explicitos del suelo urbano pueden tener en la formacion de su valor de mercado. Si dichos
factores son significativos en la definicion del patron de comportamiento del precio de la tierra
urbana, y se capitalizan en el mismo, no se verificard entonces una funcidn de precios qgue
decrezca monoidnicamenie con la distancia hacia un Unico DCN, sino que existiran ciertos
desvios de esta tendencia ceniral. Desde esta perspectiva, la tiema urbana puede definirse
coma un bien compuesto, cuyo valor observable se deriva del precie implicito de cada uno de
sus afributos. Esta idea, aunque introducida en la literatura econdmica con anterioridad (Haas
{1922), Court (1939)), fue formalizada por Rosen (1974). De acuerdo a esta teoria, los precios
heddnicos son definidos como precios implicitos de los atributos asociades a un bien
compuesto y se revelan a partir de los precios observados de bienes y servicios diferenciados y
de las cantidades especificas asociadas con ellos. Por ejemplo, las viviendas pueden definirse
como bienes compuestos cuyo precio observable se deriva del valor implicito de sus atributos,
entre ellos, la cantidad de habitaciones, el nimero de bafios, la localizacién, la calidad de los
materiales.

El método hedénico fue aplicado en mayor medida en mediciones de valuacidn de bienes
medioambientales. Los frabajos empiricos aplicados a precios de las viviendas tambien son
variados, y analizan una gama importante de atributos que influyen en la determinacién de los
precios de los mismos, focalizdndose principaimente en las caracteristicas propias del bien




(calidad constructiva, tamafo, forma, dependencias, etc.)5. Sin embargo, menos es la literatura
que se ocupa de la tierra urbana y, particularmente, de hallar la influencia que ejercen sobre su
precio la presencia de factores que hacen al entomo y a la localizacion, tales como la
distribucién espacial en la provision de bienes y servicios piblicos, el uso permitido del suslo,
etc.. En cuante a la provision de bienes pidblicos se han desarrollado modelos en los cuales
dicha provisién se infroduce como uno de los atributos de la vivienda y de su precio, y explica
las variaciones en los valores de la propiedad entre jurisdicciones con diferente nivel de
provision de bienes publicos, pero no se explican las diferencias de valor intraurbanas (ver
detalles en Rubinfeld (1983)). La ullidad de este méiodo depende crucialmenie de la
presencia de capitalizacion, y por lo tanto no puede ser aplicado en modelos de largo plazo en
los que la capitalizacion no esié presente. En el caso que nos ocupa esta capitalizacion esta
garantizada, por cuanto la oferta de terrenos urbanos no es perfectamente eldstica a corto o
mediano plazo; incluso, aln en el largo plazo, es posible gue existan ciertas restricciones a
incrementar la disponibilidad de terrenos urbanos. Estas restricciones, como ya fuera
comentado, estan relacionadas con la retencion de terrenos por especulacidon y con la rigidez
que existe en la normativa de ordenamiento y usos del espacio urbano a nivel municipai.

En forma general, en el modele de precios hedénicos las familias, a través de un
comportamiento racional, maximizan su utifidad sujeto al cumplimientc de la restriccion
presupuestaria (el ingreso en un periodo determinado debe ser menor o igual al gasto total en
la totalidad de bienes consumidos en e mismo perfodo). En el caso que nos ocupa
supondremos que dicha utilidad es obtenida a partir del consumo de fierra y de ofros bienes
relevantes.

Algebraicamente, el problema consiste en
Max U (Z, T(ar, @2, 23, @)} s.a. Y<=Z+Pt(T{a, azas, ,ay)

donde:

T (2,8283...,8y &s la tierra expresada como canasta de k atributos implicitos,

Z es un vector de bienes privados,

Y es el ingreso total de las familias,

y Pt(.) es el precio de los terrenos que depende de los k atributos mencionados.

Las condiciones de primer orden para la maXmizacion son:

Z. URZ=A
a (BUATY(aT/dak ) = A PYOT){ 9T /ey )

Resolviendo ambas ecuaciones se obtiene:
TMSay, z= a}t '{aak

La tasa marginal de sustitucion enire un atributo a v el bien privado Z es la derivada
parcial del precio de los terrenos respecto a dicho atributo. Conocer la forma funcional y
empirica de Pt permite analizar la influencia de cada atributc en los cambios de precios de
terrenos en diferentes localizaciones, a la vez que sus derivadas parciales, dan una medida de
la disposicion marginal a pagar’5 de las familias por cada atributo implicito que puede no poseer
un mercado en el cual transarse. Los precios hedénicos describen las diferentes situaciones de
equilibrio de mercado de cada uno de los atributos de la tierra, en las cuales la disposicion a
pagar de los demandantes se iguala a la valoracion marginal de los oferentes de cada atributo.
El mercado de estas caracieristicas no exisie en términos reales sino que opera implicitamente
en & mercado de terrenos. En este sentido, el valor del suslo urbano (precio observado)

5 En Argentina, se han uiilizado los precios de las viviendas en estimaciones hedénicas vinculadas a diversos temas:
contaminacién urbana en Capital Federal (Conte Grand (2001)) y en la Ciudad de La Plata (Angeletti (2000}), indices
de precios de propiedades en Gran Mendoza {Gil Moore, Selvaggi y Camincs (1999)), determinantes del precio de los
terrenos en San Miguel de Tucuman (Meloni y Ruiz (1998)), impacte de los caminos Belgrano y Centenario en la
Ciudad de la Plata (Balat {2002)), medicion de la renta implicita por posesion de vivienda (Sosa Escudero {1899)), valor
de Ias plazas en Capital Federal (Gomez Mera {1998)}, contribucion por mejoras {Del Rey (1998)), entre ofros trabajos.

5 No se debe confundir la disposicion a pagar con 1a forma funcional de la demanda de dicho atributo, cuya derivacién
implica realizar estimaciones adicionales.




refleja, y estd compuesto por, el precio implicito de equilibrio de sus afributos. Entre ellos,
cbviamente, se incluye la distancia at DCN.

3. Las caracteristicas del 4rea urbana del Municipio de La Plata’

La conformacién y estructura espacial de las ciudades, asi como sus caracteristicas
particulares de urbanizacién, son producto del desarrollo paulatino y conjunto de una variedad
de aspectos; entre ellos, factores demograficos, sociales, econdmicos, y hasta histéricos y
culturales. Estos factores se interrelacionan y  conforman el perfil presente de la ciudad, asi
como su sifuacién con relacidon al entorno local, regional y nacional. Conocer la forma concreta
en la cual estos aspectos se esfruciuran y consolidan en las diferentes zonas del Municipio de
La Plata nos acerca de manera directa al patrén de comportamiento espacial de los precios de
.la tierra en dicha ciudad.

Con el fin de identificar algunas de las cuestiones relevantes en tal conformacion espacial,
se realiza en esie capiiulo una caracterizacidn del municipic en cuanto a las diferencias de
urbanizacion en el espacio y el grado de concentracidn de bienes, servicios y factores
productivos. Las caracteristicas principales pueden definirse en torno de varios indicadores;
entre ellos, la concentracién demografica v edilicia (residencial, comercial, etc), el tipo de
edificacion (viviendas unifamiliares, multifamiliares), la - disponibilidad de tierra, los usos del
suelo predominantes en cada sector del municipio (planeamiento urbano) y la cobertura de
servicios publicos (proporcion de poblacion o familias cubiertas). El andlisis se desarroila
prestando especial atencién a las disparidades intra municipales existentes para los diferentes
indicadores seleccionados.

En cuanto a la conceniracion demogréfica y la fendencia poblacional, es interesante
analizar los cambios ocurridos en la Ultima década, tanto en cuanto al nivel agregade de
poblacién como a los movimientos migratorios intramunicipales. Entre los dos Ultimos censos
nacionales (1991 y 2001) la poblacion del partido se ha visto incrementada en més de un 5 %,
cifra bastante inferior al promedio provincial (3.73%), indicando que se frata de un municipio
con un alte grado de consolidacion. Este crecimiento fue motorizado bésicamente por el
aumenio demografico en localidades® periféricas como Etcheverry, Ignacio Correas, Lisandro
Olmos, Arturo Segui, Abasto y Melchor Romero (los limites de cada localidad pueden verse en
el Anexo 3 -Mapa Nro.1). La dinamica de estas localizaciones fue compensada, en parte, por
la caida poblacional que se registrd en 5 localidades de un total de 31 que conforman el
parfido. El casco urbano tuve un decrecimiento cercano al 13%, y ofras localidades cénfricas
como Gambier, Tolosa y Hemandez, registraron caidas entre el 1 y el 7%. Asimismo, en este
periodo se ha dado una dindmica de urbanizacién que implicd un decrecimiento demografico
en la zona estictamente rural cercano al 76%°. Esta fuerte caida de la poblacion rural
contribuyd compensar el crecimiento de las zonas periféricas antes mencionadas, definiendo
un desarrollo poblacional promedia inferior al provincial (Ver Anexo 1. Cuadro Nro1).

A pesar de esta incipiente desaglomeracién de los Gltimos afios, persiste una fuerte
disparidad de densidad poblacional a lo largo dei territorio platense. A partir de datos obtenidos
del Censo de Paoblacidn 2001 la densidad media de los radios censales del partido es de
aproximadamente 60 habitantes por hectdrea, siendo la desviacion estandar que presenta esta
variable de casi 40 habitantes (Ver Anexe 2. Gréfico Nro.1). Estas cifras confirman la
presencia actual de una fuerte concentracién espacial de las personas con un amplio rango de
variacion en las densidades intramunicipales: los radios mas densos en términos poblacionales

"L as fuentes de informacion que han sido utilizadas en esta caracterizacion corresponden a bases de datos valuatorios
de la Direccidn de Catasiro Territorial de la Provincia de Buenos Aires y a los Censos de Peblacion y Vivienda 1991 y
2001 {preliminar) provistos por la Direccién Provincial de Estadistica de la Provincia de Buenos Aires.

2 En el caso del conurbano bonacrense y del partido de La Plata, lo que en forma coloquial se denomina “localidad , 2
los fines censales y estadisticos, son en realidad “entidades en las que se divide una sola localidad. Esto se debe a
que la definicion de localidad implica *manchonss urbanos, poblacion aglutinada en un espacio geografico
amanzanado y con trazado de calles, independientemente de su tamafio. Las “entidades de City Bell, Gonnet, Va.
Elisa, por ejemplo, constituyen urbanizaciones continuas y no pueden definirse como un agrupamiento poblacionat
definido y delimitado. A los fines estadisticas el partido de La Plata sélo posee dos localidades: La Plata e Ignacio
Correas.

¢ Dicha poblacion ascendia a 22.236 personas en 1991, poco mas del 4% del total peblacional del partida, mientras
que en 2001 pasé a totalizar 5.338 personas, paco menos del 1% de [a poblacidn total,




presentan cifras de mas de 312 personas por hectdrea; en el otro extremo existen radios con
0,03 personas por hectarea (Ver Anexo 3. Mapa Nro.2).

Esta aglomeracion poblacional en el cenfro urbanc conlleva, y estd acompafiada por, una
dinamica de desarrollo y concentracion similar en términos de viviendas particularesw. Una
medida de concentracién residencial es la cantidad de viviendas por hectarea {er Mapa Nro.3
del Anexo 3, fa cual presenta un rango de variacion con un valor minimeo de 0,01 y un méximo
de 190 a lo largo del municipio platense. La densidad media es de casi 30 viviendas por
hectarea y el desvio es de mas de 22 viviendas Mer Anexo 2. Grafico Nro.2). De acuerdo a
datos provistos por la Direccién de Catastro de la Provincia de Buenos Aires, la ciudad posee
altos indices de parcelas edificadas respecio a las totales y una fuerte densidad de inmuebles.
De 298.582 partidas inmobiliarias registradas , un poco mas de 26% comresponden a terrenos
urbanos baldios (sin edificacidn) y un 70% a parcelas edificadas -viviendas, comercios,
industrias, etc.. De las partidas edificadas, casi un 40% son inmuebles en propiedad horizontal
1cscanc:entraclos mayormente en el radio céntrico. La Encuesta Permanente de Hogares (EPH)

, realizada por el INDEC releva informacién congruente respecto de algunas caracteristicas
de la conformacion urbana del Gran La Plata (La Plata, Berisso y Ensenada). El relevamienio
correspondiente a la onda de Mayo de 2002 muestra que el patrimonio inmobiliario residencial
estd compuesto basicamente por casas y departamentos - de un total de 227.337 viviendas, el
74,5% son casas y un 23,6% PH. Esta alta proporcion de depariamentos implica una fuerte
intensidad edificioftierra, y por lo tanto, su concentracién se da en la zonas céntricas en las
cuales la normativa municipal permite altos factores de ccupacion del suelo.

Consecuentemente, el municipio de La Plata posee un perfil basicamente urbano, con un
claro desamollo hacia las actividades administrativas, comerciales y de servicios concentradas
en el centro, y un descenso paulatino en el tiempo de la imporancia de las actividades
agropecuarias e industriales, E! alto grado de urbanizacién del partido se refleja también en
que sblo el 2% de las partidas catastrales totales de la ciudad son rurales (con o sin mejoras),
implicandc una baja proporcion de tierras factibles de urbanizacién a corto plazo. Esta
caracteristica se acentla, como se verd méas adelante, debido a que el nuevo ordenamiento
urbano del municipio establece zonas que integran el cinturdn verde y que deben destinarse
exclusivamente a actividades hortifruticolas, limitando su utilizacién con fines residenciales
multifamiliares, comerciales e industriales.

A partir de estas caracteristicas se vislumbra un predominio de la zona ceniral debido a la
fuerte aglomeracion de actividades y factores productivos, que juntamente con el alto grado de
consolidacién y la escasez de tierras disponibles, se reflgjaran probablemente en altos precios
de la tierra. Paralelamente, los incrementos en la demanda de terrenos en las zonas
periféricas residenciales (ho rural) pueden conllevar a que el declive del valor central al
incrementarse la distancia sea bastante tenue. Asimismo, la influencia de ofros subcentros
urbanos de la cudad y de la Capital Federal podrian revertir dicha tendencia decreciente dando
lugar a precios mas aitos a partir de en una determinada localizacidn.

La definicion del espacio local en cuanto a los usos efecfivos y “pofenciales del suelo
desarrollados en las dreas urbanas, periféricas vy rurales es crucial en la valorizacién de la

0 Se han asimilado los “hogares relevados en los Censos de Pobacion a las “viviendas , debido a que la relacion
enfre ambas medidas es practicamente 1 a 1. En términos estrictos, una viviendz puede ser habitada por mas de un
hogar. La definicion de hogar se basa en el niicleo de personas que comparten kos gastos en alimentacién dentro de la
vivienda, que en general, coincide con la totalidad de individuos que la habitan.

" Segin dicho organismo es urbano tode fraccionamiento representado por manzanas ¢ unidades equivalentes cuya
supetficie fotal no exceda las 1,5 hectareas (has.) totalmente rodeadas de vias de comunicacidn; suburbano es todo
conjunto de inmuebles representados por quintas o unidades equivalentes de superficie mayor a 1,5 y menor a 12 has.,
totalmente rodeadas por vias de comunicacidn. Se define como subruml a tedo fraccionamiento representado por
chacras con superficie mayor a 12 has. e inferior a 120 has.; y como rural al conjunto de predios cuyo tamafio exceda
las 120 has. o no encuadre en las zonas anteriores. Asimismo, el organismo catastral puede clasificar a fos inmuebles
en cada una de las zonas mencionadas atendiendo al “destino potencial o racional del suelo o de acuerdo con su
ubicacion, adn cuando no se cumplan los requisitos enumerados anteriormente.

12 Las cifras que se detallan corresponden a la EPH onda de Mayo 2002 y son de elaboracién propia, obtenidas por
pracesamiento estadistico de la microdata correspondiente al aglomerado Gran La Plata. La EPH relevé 907 hogares
en el Gran La Plata, de los cuales 646 tienen formularics con respuesta y equivalen, por uso del ponderador
correspondiente, a 227 337 hogares.

* La Encuesta Nacional de Gasto de los Hogares (1996) del INDEC releva informacién mds precisa acerca de las
caracteristicas de las viviendas y de [a provisién de servicios. Sin embargo, no es posible asignar resultados a nivel de
municipio, sinc de regién {pampeana) y subregion (Buenos Aires).
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tiera. De aqui la importancia de las definiciones adoptadas en &l Cédigo de Planeamiento
Urbano y Usc del Suelo del Municipio de La Plata™ Esta normativa ordena el territorio del
partido en fres 4reas basicas: la urbana (zonas céntricas y no céntricas del casco urbano), la
complementaria (reserva urbana y érea industrial vinculada con la zona franca, el puerto y el
corredor indusirial de la Ruta 2) vy fa rural o cinturdn verde (para uso horticola yfo frutl'oola)ﬁ'.
De esta forma se delimita la tierra municipal dependiendo de sus caracteristicas y se regulan
los distintos usos del suelo admitidos en ellas. Dentro de las &reas rurales, es importante
delimitar las diferentes localizaciones permitidas para nuevas formas de urbanizacién, como
son los clubes de campo, countries, etc.. Asimismo, en las areas complementarias, las zonas
de reserva urbana son importantes por su potencialidad para el ensanchamiento de la frontera
urbana/rural. :

Cada una de estas &reas, a su vez, se subdivide en zonas con el fin de regular la
localizacién de actividades particulares, la intensidad de ocupacion y otros indicadores
urbanisticos y de explotacién’ﬁ.

El drea urbana se corresponde al delineamiento del casco, delimitado por las calles 32 a
72 y 122 a 131, y su periferia lindante. La zona central permite un uso intensivo del suelo con
altos factores de ccupacion v edificacion en altura. Esta situacién se intensifica particularmente
en la zona fundacional de la ciudad (de 1a 13 y de 44 a 60) y se corresponde con la mayor
concenfracion comercial.  Existen subcentros urbanos (Los Hornos, Gonnet, City Bell, Villa
Elisa, Villa Elisa, Ringuelet) que poseen caracteristicas similares en cuanto a usos pero en
menor intensidad,

Ademas de las zonas centrales, el drea urbana se compone de las llamadas zonas
residenciales, en las que pueden distinguirse la central (casco urbano, con excepcitn del
centro) y el resto de la periferia adyacente al casco (Tolosa, La Cumbre, Gambier, Va. Elvira,
Los Hornos, etc.), con menores grados de intensidad de ocupacién permitidos al aumentar la
distancia al distrito central.

El 4rea complementaria abarca zonas de reserva urbana y zonas industriales mixtas. En
el primer caso, se trata de delimitaciones de territorio con el fin de ensanchar en el fututo los
limites urbanos, perc que en la actualidad poseen un uso predominantemente rural intensivo.
la segunda zona que conforma el drea complementaria es la industrial mixta, que se
caracteriza por la radicacién conjunta de empresas industriales de riesgo medio o bajo y de
viviendas residenciales. Las zonas de industrializacién exclusiva implican radicacion de
empresas de primera, segunda vy tercera caiegoria -de mayor riesge para la poblacion. Las
ireas industriales estan vinculadas con la zona franca, el puerto y el corredor industrial de la
Ruta 2 a través de diferentes lineas de acceso principales y secundarios. '

Finalmente, las parcelas radicadas en las dreas rurales deben destinarse casi en forma
exclusiva al desarrollo de actividades agropecuarias intensivas o extensivas. Las actividades
principales del partidc son: horticuttura, fruticultura, fambo, cria, y en menor medida,
actividades forestales, extraclivas e industriales. Dentro de estas areas rurales pueden
desarrollarse centros rurales que presentan algunas caracteristicas de aglomeracién urbana
incipiente {por ejemplo, lgnacio Correas).

Delimitadas en forma particular existen éreas que permiten el desarrollo de nuevas formas
de urbanizacién (clubes de campo, countries, barrios cemrados, efe.) que se emplazan en zonas
rurales con el fin de eludir los factores negativos de los centros urbanos (ruidos, pelucién
ambiental, congestibn vehicular, eic.), y de disponer de comodidades adicionales como
espacios verdes o instalaciones complementarias (piletas o lugares para la realizacion de
deportes) que se ven posibilitadas por el mayor tamafo de las parcelas privadas y por los
servicios brindados en los espacios comunes de la urbanizacion.

La relevancia de estas delimitaciones y del ordenamiento urbano estd en la potencialidad
que cada localizacion posee en cuanto al uso residencial y al desarrollo de actividades
comerciales, industriales, de servicios y agricolas, como asi también en las posibilidades de
construccion de viviendas multifamiliares.

" Ordenanza Nro. 9.231 y madificatorias (sancionada en el afio 2000).

5 También se desagregan areas especiales como las de reserva patrimonial, aroyos y baiados, recuperacion
territortal, usos especificos y esparcimiento.

'8 Particularmente para el caso de la ciudad de La Plata, en et Codigo de Planeamiento se regulan aspectos tales como
las formas de edificacion  alturas mdéximas permitidas, densidad de ocupacién, factor de ocupacion del suelo {FOS),
factor de ocupacion total (FOT)-, y el parcelamiento y subdivision del suelo (por ejempto, ta refacion frente fondo de los
lotes).

7 In)dustrias de primera y segunda categoria segiin le clasificacién realizada por la Ley de Radicacion Industrial, Ley
Nro.11.458,
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A fin de completar algunos de los aspectos relevantes en esta caracterizacién de la ciudad
se analiza la cobertura poblacional v espacial de los servicios piiblicos. Dicha coberfura es
coherenta con el des arrollo relativo de cada una de las zonas que compenen el partido.

En cuanio a la coberiura de servicios es importante aclarar que la definicidn de bienes y
servicios piblicos utilizada en este trabajo no se resiringe a la jurisdiccion, organismo o
empresa que provee los mismos (nacional, provincial o municipal), sino que. se definen como
aquellos servicios que tienen una influencia geografica acotada a un area especifica dentro del
municipio, en particular una o varias parcelas. Esto implica que brindan utilidad solo al
conjunto de poblacién que estd radicado en su ambito de influencia geografico, y por tanto, se
espera que su valoracion se capitalice en un conjunto determinado de terrenos. Esto no
implica desconocer que existan clertas externalidades o derrames de beneficios fuera del
ambito considerado, pero se espera que las mismas sean poco significativas en el caso de los
servicios bésicos analizados aquim. En términos generales, la ciudad de La Plata se encuentra
entre los partidos bonaerenses que presentan una mejor cobertura de servicios de
saneamiento basico. Posee altos niveles de accesibilidad al agua coriente de red publica,
asegurando mejores condiciones de vida y salud para la poblacién debido al alto consumo de
agua potable. Asimismo, h descarga a red publica (cloaca) constituye uno de los patrones de
bienestar mas destacados, principalmente en zonas de alta densificacién poblacional. En el
Censo de Poblacién v Vivienda de 1991, el porcentaje de viviendas particulares con servicios
de agua corriente y cloacas en el partido de La Plata era de 62,1%, en tanto que estas cifras
eran de 28,2% en el Gran Buenos Aires y de 32,8% en el total provincial. En Mayo 2002, y
segin los datos de la EPH, casi un 73% de los hogares habitan en viviendas con ambos
servicios. Existe asimismo una amplia cobertura en los hogares en cuanto a instalacién de
agua v electricidad; en ambos casos el porcentaje de hogares cubiertos es de casi un 99% y no
existen diferenciaciones significativas de cobertura entre casas y deparfamentos. La coberiura
en servicios de saneamiento (cloacas) es menor a la registrada en agua y electricidad.
Aproximadamente un 2% de los hogares declara no contar con instalacién de bafo, y del total
de hogares que posee bafio y sistema de arrastre, aproximadamente un 25% no cuenta con
desagile a red plblica. Los indicadores mencionados muestran, para La Plata, una evolucion
destacada desde 1980, ademas de encontrarse en condiciones muy favorables respecto de las
cifras presentadas para ofros departamenios de la provincia. Esta fuerte proporcion y
homogeneidad en cobertura de servicios a la poblacion y los hogares se debe también a la
gran concentracion de actividades y poblacidn que presenta la ciudad en las &reas mas
urbarizadas. Los resultados empiricos del modelo heddnico a estimar estdn basados en la
hipétesis de existencia de variabilidad espacial en la provision de servicios. En este sentido, la
alta homogeneidad de cobertura de estos atributos en el espacio urbano podria implicar que
algunas de estas variables no tengan significatividad estadistica en la determinacion de los
valores de la tierra. Sin embargo, como se detalla en la seccidn 4.1, para el caso de los
terrenos en venta, los niveles de cobertura de servicios son bastante inferiores debido,
principalmente, a la mayor proparcion de parcelas libres en las zonas menos urbanizadas.

La trama de relaciones tanto locales como regionales se sustenta en una amplia
infraestructura de accesos o vias de comunicacién, la cual permite la articulacion de las
actividades productivas, comerciales y laborales; entre [os accesos principales podemos
mencionar la autopista La Plata Buenos Aires, los Caminos Centenario y Belgrano y las
avenidas 44 y 66. Asimismo, existen corredores locales que acompafian las vias de
comunicacion de la estructura regional y local. Estas zonas, debido a la fluidez y densidad del
trafico automotor privado, el transporte publico y peatones, presentan usos predominantes en
actividades comerciales y de servicios, principalmenie los corredores centrales (calles 1, 7, 8,
12, 13y 44).

2 | 2 amplitud del ambito de influencia dependera del tipo de servicio o bien publico que se considere. En el caso de
fos servicios analizados en este trabajo (agua, luz eléctrica, gas y teléfono) se considera gue brindan utitidad al terreno
frentista a 12 red, mas alla de que |a conexion particular del inmueble a la red esté realizada o no.
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4. Datos y esfrategias de estimacion para el anélisis empirico

41 La especificacion de los modelos a estimar .

Uno de los aspectos mas imporianies en cuanto a la medicidn empirica es la
especificacion de la forma funcional gque se postulara para el precio de los terrenos (Pt).

En primer lugar, se testean, a partir de tres formas funcionales, las predicciones del
modelo monocéntrico mediante estimaciones del gradiente de la tierra urbana; es decir, los
cambios porcentuales en los precios ante un cambio en una unidad de distancia. La primera de
ellas es una forma muy utilizada en la literatura especializada y plantea una relacion funcional
semilogaritmica entre el valor por metro cuadrado de losterrenos y la distancia. '

Modelo 1: semidog

Pt = g*h ™ 4 Ui i=1,......,n (ictal de terrenos, corte transversal)

6

InPi=c+ B D +u (aplicacién de logaritmo natural para linearizar) {N
donde,

Pt: es el precio unitario del terreno i

D:: s la distancia entre la localizacién del ferrenc i y el DCN

¢: es la constante o precio de la tierra en el punto nodal {distancia cero)
B: es el coeficiente de regresidn a estimar o gradiente de la tierra.

u: es el término de error

De acuerdo a los resultados tedricos que predice el modelo monocéntrico en cuanto a la
forma del gradiente se espera que la relacidn funcional planteada sea negativa y decreciente.
Esto implicaria que al aumentar la distancia al DCN el valor de la tierra decrezca
continuamente, siendo esta caida cada vez menor al alejarnos del centro. Se verificaria
entonces dicho modelo si el coeficiente B estimado es significativo y con signo negativo.

En esta especificacion funcional el coeficiente B indica el cambio relativo en el pecio del
terreno al variar la distancia en una unidad (para el caso empirico que analizaremos la unidad
de distancia es la “cuadra ). Para hallar el valor de la elasticidad distancia del precio se debe
estimar el cociente /D, el cual indica la variacion relativa del precio ante un incremento de 1%
en la distancia. La elasticidad siempre es negativa y varfa con la distancia {menor en valor
absoluto -al incrementarse la distancia). La constante € indica el precio estimado det terreno en
el DCN.

Modelo 2 : lineal
Pi=c+pDi+uy; =1,...n (2)

Se postula alternativamente un modelo lineal. En términos de las predicciones del modelo
monocéntrico, esta forma funcional es factible sdlo si se realiza el supuesto de no susfitucion
entre bienes {tierra y resto de los bienes).

En este caso se espera también un coeficiente de regresion negativo y fa estimacion de la

constante ¢ positiva. En este modelo el coeficiente j indica el cambio absoluto en el precio de
la tierra al variar la distancia en una unidad (una cuadra). A fin de obtener el gradiente en este
modelo habria que utilizar la relacién B/D.

Modelo 3: polinémico {cuadrético}

Pi=c+BDi+AD’ +ui =1,....0 )

donde,
v. es el coeficiente de regresion de la distancia al cuadrado.
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Por dltimo, y a fin de testear si existe una reversidn de la caida del precio a partir de cierta
distancia debido a la influencia de otro centro o subcentro u algin ofro factor, se plantea una
relacién funcional cuadratica, que posibilita la existencia de un valle en el comportamiento
espacial del valor. En este modelo, con el abjeto de conocer el cambio en el precio al variar la
distancia, es menester analizar ambos coeficientes (B yA).

Tanto en el modelo lineal como en el cuadratico la estimacion de la constante de regresion
es el precio de un terreno ubicado en el punto nodal de referencia del mercado (distancia=0).

La magnitud y significatividad estadistica de los cosficientes parciales de regresion, y el R
obtenido en el ajuste, permiten determinar el grado de adecuacién de cada modelo a la
realidad urbana de valorizacién del municipio y sacar conclusiones acerca del comportamiento
espacial de los precios. -

Los modelos anteriores estan disefiados para estimar la reduccién del precio de la fierra
urbana a medida que aumenta la distancia del centro o DCN. Pero {como fuera sefialado
anterlormente) es probable que existan ofras variables cuya influencia en los precios implique
que dicha tendencia no sea monoténicamente decreciente con la distancia, sino que se
presenten picos y valles de valuacion en diferentes puntos del espacio. La existencia e
influencia de estos otros atributos de los terrenos en su precic observado determinara, por
ejemplo, que dos observaciones de parcelas situadas a igual distancia del DCN puedan
presentar diferente valor. En este contexio, una segunda estrategia de estimacion consiste en
estimar emplricamente el precio de la tierra wrbana como funcién de varios atributos
observables y no observables. El métoedo heddnico es el que sirve de base para el analisis
empirico de esta parte del trabajo. EI modelo que se postula consiste en una funcion de la
siguiente forma genérica:

Pt = P{as az, a3, .ad)te i=1,......n (total de temrenos, corte transversal)

donde,

P4 es el valor por metro cuadrado del terreno i,

a, as, a8s, & son los k alributos explicativos del valor del terreno,
g es el término aleatorio.

Las estimaciones puntuales de los coeficientes parciales de regresién permiten
descomponer el precio de los terrenos en precios implicitos de los diferentes atributos
individuales considerados y proporcionan una medida de la variacién del precio debida a la
existencia de cada atributo. Las derivadas parciales del precio respecto de cada caracteristica
dan una medida de su precio marginal implicito.

Dado que no existe consenso en la literatura acerca de la forma funcional especifica a
adoptar v a fin de detectar la relacion funcional que ajuste mejor los datos disponibles, se
testearon tres modelos alternativos: el lineal, el semilogaritmico y el doble logaritmico.

Modelo 4: semilog

Pi=Ile®-# 4y, 6 InP$ = ¢+ S(Bki aki) +y; @)
Modelo 5: lineal

Pt = ¢ + S(Pki aki) +u; (5)
Modelo 6: doble logariimico

Pi=c+Ma™ +ui 6 InPt = ¢ + Z(BKi Inaki))+ui (6)
donde,

Pt es el valor de cada terreno,

a1, 8z, 83, & son los k atributos explicativos del valor del terreno,

B1, P Ba, , B« son los k coeficientes parciales de regresion de los atributos.
1 es el término aleatorio.

Esta tltima especificacion supone una influencia multiplicativa de las diferentes variables
consideradas. La aplicacién del logaritmo en los dos ditimos modelos especificados se realiza
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con el objeto de linearizar las ecuaciones a 1estin"nar, lo cual permite Ja estimacion mediante el
método de Minimos Cuadrado Ordinarios (MCO) ™.

En estos modelos la distancia se incluye como una de las variables explicativas junto al
resto de atributos. En estos casos su inclusion se realiza a través de dos variables: la distancia
total y el cuadrado de la misma (forma polinémica) a fin de permitir las subas y depresiones de
valor en el espacio urbano.

Tadas las estimaciones econométricas se realizan mediante regresiones simples o
miiltiples por método de minimos cuadrados ordinarios (MCO). Se utifiza ef método “stepwise
de MCO, con el fin de incluir sélo aquellas variables explicativas que realmente impliquen
aportes significativos al R y cuya inclusién mantenga el test de significatividad conjunta (test F)
dentro de los limites que aseguren la validez global de los modelos.

42 Los datos inmobiliarios y las relaciones esperadas entre el valor de los
terrenos y las variables explicativas

Los datos a utilizar en el analisis empirico provienen basicamente de la base de datos del
Sistema Inmobiliario de Ofertas por Computaciéon (SIOC). Dicha base estd constituida por
ofertas de inmuebles en toda el drea del Gran La Plata (La Plata, Berisso y Ensenada)
recopitadas por mas de 20 inmobiliarias de la region. i

La base original se compone de 1.878 registros inmobiliarios, de los cuales, 659
corresponden a ofertas de terrenos (mas del 35% de las ofertas totales). De este btal de
parcelas se han depurado 161, quedando entonces un total de 488 casos para las
estimaciones® Las ofertas datan de mediados del afio 2002. En virtud de fratarse de un
perfodo de fuerte incertidumbre econdmico-financiera del pais se testearon las wriaciones de
precios ocurridas entre 2002 y mayo de 2003 a partir de una muestra de inmuebles que se
mantuvieron en oferta. Este anglisis permite concluir que los precios que se toman en las
estimaciones empiricas registraron una estabilidad razonable en el mediano plazo, razén por la
cual es de esperar que se frate de Precios en una situacidn de equilibrio. Asimismo, la alta
proporcién de viviendas en a]quiler2 configura un fuerte mercado inmobiliario en fa ciudad,
caracteristica gue contribuye a transparentar y, de alglin modo, a estabilizar el precio de las
viviendas y terrenos.

La base cuenta con 28 terrenos emplazados en el casco urbano de la ciudad (6% del total
de terrenos ofrecidos), de los cuales 4 se sitan en el microcentro platense (0.8%). Entre
6.5% y 7.5% de las ofertas corresponden a cada una de las dos zonificaciones periféricas al

casco urbano (RingueletTolosa y La Cumbre-Herndndezlas Quintas-la Granja)zz. Las
cantidades tofales de terrenos ofrecidos en las zonas mas alejadas del cenfro son superiores
{en todos los casos representan mas del 10% del fotal) y responden a una mayor disponibilidad
de tiema y a un desarrollo urbano mas reclente y alin no consolidado. La distribucidn espacial
de los terrenos ofrecidos puede apreciarse en el Anexo 1. Cuadro Nro.2,

Las variable dependiente utiizada en los modelos es el valor por metro cuadrado, que
surge de dizgidir el precio total de oferta de cada terreno (expresado en §) por la superficie total
del mismo™. De acuerdo al modelo utilizado la variable dependiente es el valor por metro

¥ Ekeland, Heckman, Nesheim (2002) advierten sobre problemas de identificacidn que pueden preducirse con esta
astrategia de simplificacion.

20 | a5 razones de esta depuracion de la base fueron diversas:

-53 casos correspondientes a inmuebles emplazados en los munisipios def Berisso y Ensenada,

-80 terrenos con errores en st ubicacién geografica y sin posibilidad de calculo de la distancia al DCN,

-18 ofertas de las cuales no se poseia precio,

-5 ofertas de terrenos que poseian alguna mejora (pileta, quinche o galpon),

-4 ofertas de las cuales algunas de las variables registraba valores extremadamente atipicos, con alta probabilidad de
ser emrar de carga de la base.

21 | 5 FPH de Mayo de 2002 revela, en cuanto a las formas de tenencia de la vivienda, que los hagares inguilinos
representan el 16% del total -cifra que es levernente superior al premedio nacional, de 14,8% .

22') g zonificacién que se utiliza en esta parte del analisis {Ver Cuadro 2 del Anexo 1) corresponde a las definiciones
zonzles realizadas por los operadores inmobiliarios.

23 Padas las caracteristicas antes menciocnadas en cuanto al mercade inmobiliario y a la fuerte ingstabilidad monetaria
y financiera de 12 economia en el Gltimo afio, casi el 46% de las ofertas publicadas estan registradas en doélares. A fin
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cuadrado de las parcelas o su logaritmo natural. Una cuestion a resaltar es que se trata de
precios de oferta (fasacién) v no de precios realizados; es decir, aquellos efectivamente
pagados en fransacciones concretas. Esta eleccion debid realizarse en virtud de la escasez
de datos disponibles sobre transacciones inmobiliarias efectivas™ Sin embargo, cabe acotar
en este aspecto que, segun informantes calificados en el tema, los precios de oferta se
determinan agregando a los precios de mercado efectivos un margen constante que oscila
entre un 10 v un 12%. En virtud de la metodologia utiizada para el establecimiento de los
precios ofrecidos, se cree que la ufilizacion de los mismos como aproximaciones de los precios
de equilibdo del mercado es prudente y no conduce a sesgos en las estimaciones.  Por oira
parte, b utilizacion de valores de terrenos y no de viviendas posee la ventaja de no implicar la
necesidad de incluir variables adicionales en las estimaciones que controlen por diferencias en
el tipo v la calidad de las construcciones {nimerc de habitaciones, bafios, antigiiedad, material
de los pisos, paredes yfo techos, instalaciones complementarias, etc.). Esta ventaja simplifica
enormemente el analisis empirico y la interpretacion de los resultados.

Como atributos en la formacién de los precios de los terenos y en funcion de Ia
disponibilidad de datos inmobiliarios se seleccionaron a priori los siguientes grupos de
variables:

- localizacién en el area urbana (distancia al DCN y cuadrado de la distancia),

- ubicacion de la parcela en la manzana {en esquina o en la cuadra),

- forma de la parcela (regular o irregular, relacion ancho/flargo),

- tamafio del terreno (superficie en m2},

- senvicios publicos provistos (agua corriente, electricidad, gas de red, teléfono y

cantidad total de servicios),

- usos potenciales del suelo {zona cenfral, central residencial, periférica, subcentro

urbano, industrial y reserva urbana),

- forestacion del terreno (existencia de arboleda significativa)

- moneda (si el precio de oferta esta expresado en ddlares).

(En o Cuadro Nro.4 del Anexo 1 se muesiran los principales estadisticos de cada una de
las variables).

En funcidn del objetivo del frabajo, la distancia de cada terreno al DCN es uno de los
atributos principales a analizar en las estimaciones. La base SIOC no cuenta con este tipo de
informacion, de mode que debid realizarse el célculo de la distancia a pariir de un
procesamiento estadistico de los datos de direccién del inmueble. Uha primera cuestion a
resclver es la eleccion del lugar o localizacion precisa del punto nodal de la ciudad o DCN.
Esta tarea puede resultar dificultada si la ubicacién de dicho centro de gravedad no es estable
en el tiempo sino que se desplaza en funcidon de diferentes factores sociales, economicos y
culturales. Asimismo, el auge de otros subcentros urbanos o zonas comerciales y de servicios
(por ejemplo, en localizaciones como City Bell, Gonnet, Los Homos) puede implicar la pérdida
de importancia del centro platense y la no existencia de un patron claro de diferencias de
valorizacién en el espacio. Con el objeto de verificar la localizacién del DCN en el ceniro
tradicional de la ciudad y descartar la ocurrencia de desplazamientos y/o pérdidas de
importancia de este nodo tradicional, se realiza un andlisis del comportamiento de los precios
de los terrenos segin su localizacion. Utilizando la zonificacion inmobiliaria se analizan los
niveles de precios vigentes en las diferentes zonas. La informacidn relevante puede
observarse en el Cuadro Nro.3 del Anexo 1, en el cual se confima que el patrén de
valorizacién de la tierra respalda la localizacion del DCN en el centro tradicional de la ciudad.
El valor por e promedio de los terrenos ubicados en dicha zona céntrica es de casi $540, cifra
muy superior a los valores vigentes en cualquiera de las restantes zonas y aun en el resto del
casco urbano. Luego, y a fin de identificar una localizacion precisa del DCN dentro de los
limites de la zona cénfrica, se testean dos ubicaciones alternativas, en funcin de la
concentracion de las actividades administrativas, comerciales y de servicios:

de convertirios a una unidad de cuenta homogénea, se utiliza el tipe de cambio vigente a ta fecha que comesponde la
base de datos, de 3,5 pesocs por délar.

24 1 a falta de informacién sobre precios realizados se debe a que una vez efectuada la transaccion inmobiliarta la
propiedad ofrecida es dada de baja en las bases def sistema SIOC. Esta caracteristica es compartida por ta mayoria
de las bases de dates inmaobiliarias.
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- el centro geografico v eje fundacional & la ciudad, en el que se emplaza el Palacio
Municipal v tas Torres administrativas | y Il {municipal y provincial), ubicado en las
calles 12y 51,

- el centro comercial, ubicado en las calles 8 y 48,

Una vez radicado e DCN en estas dos ubicaciones se calcula a parir de un
procesamiento estadistico de los datos de direccidn del inmueble la distancia de cada terreno
respecto a dichos puntos nodales alternatives. La distancia de las parcelas a la interseccion de
12 y 51 se calcula a partir de la suma de b cantidad total de cuadras™ en forma de "L o de
coordenadas. Esta irzmgormacién permite obiener tanto la distancia en diagonal a 12 y 51 como
la distancia a 8 y 48°. Esta Gltima opcidn para la ubicacion del DCN se descarta debido a que
presenta una menor perfomance en las esfimaciones, en funcidn de obtenerse un coeficiente
de determinacion (Rz) menor a la alternativa de 12 y 51 en todos los modelos desarrollados z

De acuerdo a pruebas preliminares realizadas a partir de las diferentes formas de expresa
las distancias, la que representa la suma total de cuadras (transversales y paralelas} es la de
mejor comportamiento, y sera la incluida en los modelos®. Se espera una relacion negativa
entre el valor unitario del terreno v la distancia al DCN; el tipo de relacion puntual entre ambas
variables dependera de la interpretacion de los coeficientes parciales de regresion en cada uno
de los modelos a estimar.

En cuanto al lugar de emplazamiento, también resulta relevante fa ubicacién del terreno
denfro de la manzana. Segin la base de datos SIOC, el 22.9% de las parcelas que se
encuentran en venta se localizan en esquinas. Esta caracteristica se inftroducira en el modelo
mediante una variable dicotémica que toma valor “1 para los terrenos ubicados en esquinas y
valor “0 para las localizaciones dentro de la cuadra. Es probable que e coeficiente parcial de
la regresion sea positivo, indicando el mayor valor que, en promedio, se espera posean los
terrenos en esquina respecto al resto, a igual distancia y manteniendo constante el resto de las
variables

Ofra variable explicativa que parece ser importante a priori en la explicacidn de las
variaciones del valor entre parcelas es la forma del terreno. Una primer distincion posible es la
division entre terrenos regulares e irregulares. En este caso, la imegularidad esta referida a
parcelas que no responden a formas cuadradas o rectangulares, con similares dimensiones de
frente y fondo, tratdndose en general de terrenos en forma de “T, “L o “tiangulares ¥ las
frecuencias indican que soélo el 4,6% de los terrenos que componen la base de datos presentan
forma irregular. Este atributo se introducird en el modelo mediante una variable dicotomica que
toma valor “1 para los temrenos regulares y valor "0 para los imegulares; en este sentido, el
coeficiente parcial de la regresion nos dard el mayor valor que en promedio poseen los terrenos
regulares respecto a los irregulares, a igual distancia y controlando por el resto de los atributos
explicativos. :

Altemativamente, existe ofra relacion importante en la forma de las parcelas, que tiene que
ver con la refacién ancho—largom. Con el objeto de testear la Influencia de esta relacion en el

25 En |a ciudad de La Plata una cuadra tiene una longitud promedio aproximada de 100 metros.

2 Es menester destacar, que tanto la distancia en “L como la “diagonal son teéricas, debido a qie la longitud
relevante entre los dos puntos {el terreno y el DCN) sera la minima, obtenible mediante el célculo del camino optimo
entre ambas focalizaciones. Asimismo, las distancias calculadas con este método otorgan igual ponderacién a igual
distancia, independientemente de su orientacién cardinal.

Mdentificar de manera mas certera la Jocalizacion del DCN, implicaria contar con informacion de panel, que permita
analizar las variaciones de los pracios a lo largo dei tiempo. Este tipo de metedologia ha sido utilizada, por sjemplo,
por ¢ Departamento de Dinadmica Urbana de Bogotd, a parlir de la cual se demuestra un constante cambio de
Incatizacion del DCN a través del tiempo. Estas relocalizaciones son detectadas a partir de la comparacion de los R2
de las ecuaciones de regresion utilizanda varias aternativas para el DCN.

% £5 probable que ests resultado sea consecuencia de los elementos subjetivos de formacion def valor. Esfo implica
gue al momento de realizar una tasacién, el profesional piense en la distancia total por razones de facilidad de calculo,
dado que en el caso del municipic platense las calles se denominan con nimeros carrelativos,

29 | a5 variables dicotémicas a uilizar tomaran valor “t para la “mejor situacion en cuanto a precio esperado, y valor
0 para el caso ocpuesto. Debido a esto, se espera que todos los coeficientes estimados de las varizbles dicotdricas
sean positivos, reflejando el mayor valor de fa mejor situacién en relacion a su alternativa.

30 | a5 formas triangulares se dan principalmente er: terrenos que findan con diagonales.

¥ | a importancia de esta relacién se revela en las metodologias de tasacion de los inmuebles, en las cuales se utilizan
coeficientes correciores de los preclos unitarios. Dichos coeficientes son calculados en funcién de la relacién frente
jonfo {tablas de Fitta Corvini) y son utilizados también en la metedologia de valuacion fiscal masiva de la tierra urbana
vigenie en la Provincia de Buenos Aires.
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precio del la fierra se la estandariza a fin de lograr una variable que marque los desvios de la
relacion respecto del promedio‘q’z. Se espera que a mayor desvio respecto del valor medio
{asimilable al valor de un terrenc “tipo ), el precio unitaric decrezca, manteniendo constantes el
resto de los atributos.

La superficie del terreno, medida en mefros cuadrados, serd incluida como variable
explicativa del precio y se espera que su relacion con el valor del terreno sea negativa y no
lineal (al incrementarse la superficie ef valor por m2 del terreno cas). En los modelos semi-log
la superficie se incluye como logaritmo natural.

- En cuanto a los determinantes que reflejan la provision de servicios publicos se incluyen
en los modelos:; luz elécirica, agua corrients, gas de red y linea telefonica. Dichos atribuios de
la tierra se infroducen a partir de variables dicotémicas, las cuales toman valor “1 en caso de
que el terreno acceda a dicho servicio y valor “0 si no existe tal provisidn. Se espera a priori
obtener coeficientes positivos para las cuatro variables. Como se comentd anteriormente, una
dificultad que podria surgir proviene de la alta cobertura de servicios bdsicos que posee la
ciudad, principalmente si las magnitudes de distribucion espacial de los servicios provisios se
registran en los terrenos ofrecidos a la venta en el mercado inmobiliario. Aldn cuando a mayor
distancia del centro la oferta de tierra se incrementa relativamente, dando mayor ponderacién a
las zonas con menor provisidn de servicios, podria ocurrir que no se registre la variabilidad
nacesaria en tales indicadores. Esto se da principalmente en el caso de la energia eléctrica, ya
que casi el 90% de los terrenos a la venia posee tal servicio. - En el resto de los senvicios
analizados, la cobertura es bastante inferior; por ejemplo, para los casos de agua corriente y
gas de red mas de la mitad de las ofertas cuenta con tales servicios y un tercio (34%) posee
acceso a linea telefonica’

Como ya se menciond, las regulaciones municipales en cuanto a los usos potenciales del
suelo son importantes en la valorizacion de las parcelas, por cuanto definen el uso econdmico
potencial o alternative del suelo, caracteristica implicita o no observable de los terrenos. El
modelo empirico que se desarrolla fiene en cuenta los principales usos del suelo como
variables explicativas del valor de mercado de los terrenos. A partir del ordenamiento urbano
delineado por el organismo municipal se construyeron siete variables dicotomicas, las cuales
resumen las principales zonificaciones . Todas fas variables de zonificacion toman salor “1 si
el terreno se radica en dicha area:

- urbana comercial central (UC): comprende el centro comeércial platense que puede

delimitarse entre las calles 1 a 13 y 44 a 60, y valor “0 caso contrario.

- urbana residencial central (UCR): se corresponde al delineamiento del casco
urbano, delimitado por las calles 32 2 72y 122 a 131, excepto el centro.

- urbana residencial periférica (UP): integra varios barrios limitrofes al casco urbano,
como; Tolosa, La Cumbre, Gambier, Va. Elira, R. Elizalde, Los Hornos, Las
Quintas, Las Malvinas, El Retiro. ' :

- subcentros urbanos (SU): City Bell, Gonnet y Va. Elisa.

- industrial mixta o exclusiva {l): incorpora parte de Ringuelet, Heméandez, Gorina,
Romero y Abasto. En particular, la zona industrial mixta es un corddn delimitado por
las calles 514 a 522, y mas o menos regular desde 122 a 1 y de 1 a 300. La
industrial exclusiva es una zona irregular entre calles 436 a 492 y 220 a 240.

- reserva urbana (RU): El Carmen, Romero, Gorina

En cuanto a las zonas estrictamente rurales (tanfo intensivas como extensivas)
comprendidas por: Zona Rural, Eicheverry, Ariuro Segui, Olmos, Abasto, Ruta Sol, Va. Montoro
e Ignacio Correas, se espera que el valor {0 renta agroeconémica) sea inferior al del resto de
las zonas, y justamente marque el limite entre la renta de la tierra urbana y la rural (renta de
reserva). La variable dicotdmica correspondiente no se incluird, debido a que tal situacion se

¥2pgara 1a normalizacién de la variable la media es de 0.42 y el desvio estandar de 0.26.

¥ Alternativamente, se construyo una variable que refleja la cantidad total de servicios que posee la parcela.
Aproximadamente un 33% posce los cuatro servicios, en fanto que solamente un 12,2% de las parcelas no accede a
ninguno de ellos, Esta variable, sin embarge, es incluida en ninguno de los modelos debido a que presenta problemas
de fuerte multicolinealidad (relacion lineal positiva) con la mayoria de las variables de servicios individuales.

¥ | a construccidn de esta zonificacion con fines estadisticos es simplificada respecto de las delimitaciones existentes
en la normativa. Esta simplificacién debid realizarse debido a gue no se cuenta, para este trabajo, con un sistemna de
informacion geografica que permita vincular faciimente los datos graficos con los alfanuméricos.
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reflejard en el precio estimado correspondiente a fa situacion en que el resto de las variables de
usos del suelo tomen valor “0 en forma conjunta.

En la variable que capta la localizacion en el centro comercial (UC) se espera obtener un
coeficiente de regresidn altarmente positivo. Ademés de la zona comercial, se distinguen en el
area wbana las zonas residenciales centrales (UCR) y periféricas (UP), destinadas
principalmente a su utilizacién con fines de vivienda, por lo cual se espera un coeficiente de
regresion positivo pero menor al del centro, debido a la menor expectativa de rendimiento
futuro como actividad comercial o de servicios. Sin embargo, en la zona residencial central es
de esperar un coeficiente mayor al de la periférica, debido a la posibilidad de utilizacion del
espacio con fines inmobiliarios multifamiliares. '

Se espera también una refacidn positiva entre el valor y la localizacidn de los terrenos en
los diferentes subcentros urbanos (SU), por cuanto poseeran caracteristicas de desarrollo
residencial y comercial similares al centro platense, aunque con menor intensidad.

Las zonas industriales mixtas (1) abarcan una parte de las residenciales, y las exclusivas
se emplazan basicamente en la zona rural. El coeficiente esperado en este caso es ambiguo,
debido a que en los barrios de mayor densidad poblacional es probable que las deseconomias
externas causadas por las industrias compensen total o parcialmente los beneficios que oforga
la normativa a esos dmbitos. .

la zona de reserva urbana (RU) y las reservadas a nuevas formas de urbanizacion
{clubes de campo, countries, bamios cerrados, eic.), se emplazan en areas rurales y poseen
actualmente un uso bésicamente agropecuario intensivo. A pesar de su uso aciual, se espera
obtener coeficientes positivos en virtud de la posible capitalizacion de las futuras rentas de
urbanizacion (loteos, coberiura de servicios, ete.).

En virtud de la importancia que reviste en el valor de una parcela la existencia de
arboleda afiosa o destacable por su magnitud o caracteristicas, se ha incluide una variable
dicotdmica que toma valor “1 para terrenos con arboleda y “0 caso contrario,

Por ditimo, se incluye una variable dicotémica que toma valor “1 en los casos en que €
precio ofrecido esiaba originalmente denominado en délares y valor “0 si lo estaba en pesos.
La introduccién de la misma en los modelos obedece a la necesidad de controlar por fa
existencia de algin factor especulativo en la composicién de los precios, tanto por razones de
incertidumbre propias del mercado inmohiliaric asi como por las consecuencias que pudo
haber tenido sobre este mercado la evelucidon econdmico-financiera del pafs desde fines de
2001.

Los estadisticos descriptivos de cada una de las variables a utilizar en los modelos se
describen en el Cuadro Nro4 del Anexo 1.

Todos los modelos incluiran la estimacion de la constante de regresion, la cual permitira
aproximar el precio de un terreno ubicado en ef DCN. Las caracteristicas de intensa
concentracion de actividades y factores productivos, determinan un importante grado de
urbanizacidn y concenfracién de inmuebles en las zonas céniricas de la ciudad, vy conllevan a
un predominio que se espera se refleje en una constante positiva indicando un alto valor de la
fierra central. Contribuye a esta expectativa la escasez de terrenos ofrecidos que limita
enormemente la oferta de tierra en esta zona.

Una cuestion importante en este tipp de modelos de precios heddnicos es la posible
existencia de multicolinealidad en las variables explicativas. Para verificar su presencia en los
datos a utilizar en este trabajo, se verifican los coeficientes de comelacién de Pearson (Ver
Cuadro Nro.5 del Anexo ). La presencia mas fuerte de colinealidad se da entre cada uno de
los servicios especificos y la cantidad total de servicios, razén por la cual esta CGlitima variable
se excluye de las estimaciones. Asimismo, se da una correlacion positiva entre los servicios de
agua corrienie, gas de red y teléfono, pero con valores no excesivamente altos. Cabe aclarar
que la existencia de cierta multicolinealidad no invalida las estimaciones cuando lo que se
intenta explicar es exclusivamente el valor de mercado de los ferrencs y no obtener
valuaciones particulares de los atributos implicitos considerados :

35 En los modelos de distancia es importante 1a interpretacion del coeficiente estimado, debido a que se trata
justamente del gradiente de la tierra, pero en este caso el problema de multicolinealidad no esta presente, al fratarse de
una tinica variable explicativa.
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5. lLosresultados de las estimaciones enpiricas

En esta seccién se detallan los resultados de las estimaciones empiricas realizadas.
Todos los modelos que integran el presente trabajo han pasado el test F de significatividad
conjunta®,

En primer lugar se muestran las estimaciones obtenidas respecto de la forma concreta del
gradiente del precio del espacio urbano, con el fin de contrastar empiricamente las
predicciones del modelo monocéntrico para el Municipio de La Plata. En particular, se detallan
los resuliados de los tres modelos estimados, la magnitud y significatividad individual y global
actual de la influencia de la distancia en el precio de la tierra. En la segunda parte se muestran
las estimaciones puntuales del modelo de precios hedodnicos, las cuales dan una idea acerca
de la significatividad de los restantes atributos del suelo en el precio de los terrenos y los
cambios hacia la periferia.

51 Contrastacion de las predicciones sobre la forma del gradiente del valor de
la tierra (modelo monocéntrico)

Modelos
Coeficientes (no estandarizados) - - 243
1. Semilog 2. Lineal 3. Cuadrético

Constante 521982 262 46} 471,62445]

Error tinico 0,087 12,614 21.467

i (59,711} (20.807) {21,970

B -0,01011 1,746 -7,96441

Error tipico 0.001 0.149 0.58

t {-9,781) {-11,708) (-14.225}

A - - 0.03702

Error tipico - - 0,003

i - - {11,433)

R cuadrado 0.182 0.217 0,380
cuadrado corregido 0.160 0215 0,378
Error tipico de la estimacion 0.84567 122 02889 108.64658

~ Madeio 1. Semilogaritmico
Variable dependiente: En del Valor Unitario de los Terrenos ($/m2)

Vartable explicativa: Distancia al DCN
Especificacién: InPt=c+B D +y

Como puede observarse en el cuadre anterior, en el primer modelo el coeficiente estimade
para la distancia es negativo e individualmente significativo, indicando que al incrementarse en
una unidad la distancia (cuadra) del terreno respecio al centro de la ciudad su precio por metro
cuadrado decrece en un 1 %. La constante ¢ es significativa individualmente y su estimacion
puriual es 5219802. A fin de interpretar mejor el resultado de la constante, ésia se puede
transformar en e , cuya magnitud indica el precio estimado en el centro de fa ciudad (siendo de
casi $185 por metro cuadrado). El coeficiente de determinacion (RZ) es de 0.162, indicando
que solo el 16,2% de la variabilidad total del precio de los terrenos urbanos es explicada por la
variabilidad de la distancia al centro de la ciudad. A continuacién se muestra el grafico
cerrespondiente a este modelo.

% En algunos modelos se excluyeron variables debide a su escasa significatividad individual; estos casos son
comentados en el texto.
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o Precio real ($/m2)

2 Precio en el CBD
(constante $185)

Precios ($/m2)

O Precio Estimado

200

Distancia al CBD (cuadras)

Maodelo 2. Lineal

Variable dependiente: Valor Unitario de los Terrenos {$/m2)
Variable expiicativa: Distancia al DCN

Especificacion: Pi=c+BDi+u

En este caso la estimacidn del coeficiente de regresion es de —1,746, indicando que el
precio unitario cae en casi $1,80 por cuadra. El valor del mefro cuadrado de tierra en el centro
nodal es de § 262,50. Ambas estimacionss son significativas individualmente. Como en el
caso anterior, el R2 es bajo (21.7) aungue levemente mayor al anterior.

200+
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Modelo 3- Cuadratico
Variable dependiente: Valor Unitario de los Terrenas ($/m2)
Variables explicativas: Distancia al DCN, Cuadrade de la Distancia al DCN

Especificacion: Pt=c+8Di+ ADC +uj

Por dltime, el modelo cuadratico es el que tiene mayor poder explicativo, logrando explicar
un 38% de la varigbilidad total del valor de la tierra.  Las estimaciones puntuales de los
coeficientes parciales de la regresién son significativas individualmente, La estimacién del
valor por metro cuadrado de los terrencs en el DCN (constante ¢) es de $472. A partir de este
punto céntrico el valor estimado comienza a decrecer con una tasa inicial de aproximadamente
1,7% por cuadra, llegando a su valor minimo hacia una distancia de casi 108 cuadras
(alrededor de 10 km.). Como puede apreciarse en el grafico a distancias superiores a la
sefialada el valor se incrementa, independientemente de la crientacidn cardinal debido a que
en el modelo las distancias calculadas otorgan igual ponderacion a igual distancia.

2 Precio Observado

= Precio en el CBD
Ceonstante ($472)

B Precio estimado

Precios ($/m2)

0 50 100 180 200

Distancia al CBD {cuadras)

5.2 Lainfluencia de otros atributos implicitos en el valor de Ia tierra

Los modelos previos ponen de manifiesto el escaso poder explicativo y predictivo de la
distancia como Unico determinante del wlor de la tierra urbana. En esta seccién se muestran
los resultados empiricos obtenidos en cuanto a la infiuencia de ofros atributos en la definicidn
del patrén de comportamiento del precio de la tierra urbana. LueQo de correr las regresiones
para los tes modelos alternativos planteados en la seccidn 4.1 se optd por la especificacion
semilogaritmica (modelo 4) por cuanto la bondad del ajuste es bastante superior a la obtenida
en el resto de las formas funcionales (modelo 5 y 6).

Modelo 4— Funcién Heddnica Semilogaritmica
Variable dependiente: Ln del Valor Unitario de los Terrenos ($/m2)
Especificacién: InPt = ¢ + Z(Bki aki) +u;



Resumen del modelo

R cuadrado Eror tip. de fa
Modelo R R cuadrado corregida estimacion
1 .875°2 .766 .75% 45348
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a. Variables predictoras: (Constante), Oferta en ddlares, Z -,
Teléfono, Forestacion, Forma (regular o irregutar), Ubicacién
en el macizo, Z_UC, Z_RU, LN Superficie, Z UCR, Z_UP,
Agua Carriente, Gas de red, Cuad. Distancia 12 y 51, Z_SU,
Distancia 12 y 51

Coeficientes”
Coeflcientes no Coeficientes
estandarizados estandarizados

Modelo B Error tip. Beta H Sig.

1 (Constante) 6.2819564 307 20.442 .000
Distancia 12 y 51 -.0098866 - .on4 -.324 -2.646 .008
Cuad. Distancia 12 y 51 0000261 .000 .180 1.388 .166
Ubicacién en el macizo 1038553 .049 047 2.108 .036
iif;;f,a(r')eg”'ar © 1897381 101 043 |  -1.875 061
LN Superficie ) -3123357 026 -.201 -12.211 .000
Agua Corriente 3122159 .056 168 5.527 000
Gas de red 2108078 .057 12 3.694 000
Teléfono 0444195 .064 023 698 486
Z_UC 1.5197974 305 .148 4.979 .000
Z_UCR 1.1922762 207 294 5.756 .000
Z_UpP 11323486 168 050 676 500
Z_SU .3295829 .151 78 2185 .029
Z_1 -.10359058 176 -.027 -.590 555
Z_RU -.5961198 161 -.226 -3.708 .000
Forestacion 1648086 122 031 1.349 178
Oferta en dolares .8205158 .042 444 19.486 .000

a. Variable dependiente: LN Valar por m2

El modelo final incluye 16 variables (—:-X;:)Iic:a’ti\»'as37 y logra explicar una proporcion
importante de la variabilidad total del precio por metro cuadro (R2 de 0,766) En este modelo
multivariado, una interpretacion real (no tedrica) de la constante (casi 535%/m2) es bastante
ambigua por cuanto se ftrataria del valor unitario de un terreno de 1 m2 de superficie ubicado en
el DCN de la ciudad, que no cuenia con servicios ni caracteristicas diferenciales de ubicacion,
forma, etc. y gue, en cuanto a los usos, deberia ser rural. Si al valor de la constante pura se le
adicionan los efectos diferenciales del area comercial central (servicios, zonificacion) el valor
unitario obtenido para un terreno tipo de 300m2 de superficie ubicado en el punto nodal es de
aproximadamente 600%/m2, cifra acorde a las registradas en las ofertas inmobiliarias de la
zona.

El alto valor de la tierra en el DCN pone de manifiesio la vigencia de la importancia del
punto nodal en el desarrollo urbanistico de la ciudad con una fuerte intensidad en cuanto al
aseniamiento poblacional (multifamiliar en el centro y residencial en la periferia), altas

%7 De las 19 variables explicativas originales (Ver Cuadro Nro.4 del Anexo 1), se excluyeron en el modelo final tres de
ellas. En primer lugar, se excluye la cantidad total de servicios provistos debido a gue presentd una fuerte
multicolinealidad con cada uno de los servicios publicos especificos (agua, 1uz, gas y teléfono). Luego, por razones de
escasa significatividad individual, se excluyen dos variables adicionales: forma {retacion anchoflargo) y servicio de
electricidad.
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densidades de comercios y servicios y una fluida interrelacidn de bienes, personas y servicios,
que genera fuertes economias de aglomeracion.

Las tendencias poblacionales en cuanio a fuerte concentracién central y decrecimiento
poblacional en las zonas rurales son factores que coadyuvan a dicho comportamiento de los
precios y se ven potenciados por las caracteristicas educativas de la poblacion. El alto nivel
educative -La Plata es uno de los municipics con m%gor nivel educative de su poblacién con
relacidn al total pais y a otros parfidos de la Provincia - implica que una gran proporcién de
la poblacion deba desarrollar sus actividades profesionales en el centro urbano, dada la fuerie
cencentracidén administrativa pablica y privada, comercial y de servicios.

Asimismo, la presencia de infraestructura educacional diferencial, principalmente agquélia
de nivel universitario vy la situacion relativa de la ciudad respecto a la regién en cuanto a la
importancia de la actividad educativa universitaria y académica -que se advierte en la cantidad
de alumnos que cursan sus estudios en la ciudad -, refuerzan la concentracion de estudiantes
en el casco urbano, debido a que la mayor parte de las facultades se radican principaimente en
la zona céntrica y del bosgue. Paralelamente, el hecho de ser la capital de la provincia implica
una presencia importante de oficinas puablicas municipales y provinciales con una alta demanda
de personal calificado en el centro.

A las consideracicnes de demanda debe adicionarse la fuerte limitacion de oferta de
terrenos. En este sentido, los alios indices de constructibilidad general, la importante
proporcion de viviendas muliifamiliares, generalmenie de buena calidad, y la andloga escasez
de edificaciones precarias con mayor posibilidad de demoiicién‘m, implican una  fuerte
consolidacion del area que se refleja en un agotamiento de tierras sin mejoras disponibles para
nuevos emprendimientos edilicios. La escasez de fierras libres ofrecidas a la venta constituye
un importante factor adicional como determinante de los altos precios actuales de las areas
mas centrales de la ciudad, y perspectivas de lenta evolucién de la oferia potencial futura, muy
rigida en el corto y medianc plazo. Esta restriccién se conjuga con fa mayor demanda de
terrencs (a consecuencia de los alios beneficios potenciales derivados de [a cercania al DCN) y
es probable que produzca una fuerte alza de precios en la zona céntrica.

Tanto la magnitud como el signo del coeficiente parcial correspondiente a la distancia al
DCN es el esperado y congruente con el obtenido en el modelo 1 (monocéntrico). B auge de
las zonas periféricas no rurales y el consecuente crecimiento de la demanda de fierras
confribuyen a explicar las mayores valoraciones en dichas zonas y el tenue declive del valor
central al incrementarse la distancia. De acuerdo a los resulfados del modelo e valor de los
terrenos registra una leve caida porcentual constante del 1% con el incremento de la distancia
en una cuadra (100 metros) que se ve compensada en parte por el efecto contrapuesto del
coeficiente positivo del cuadrado de ia distancia en mayor medida cuanio mayor es el
alejamiento del centro. Este dltimo efecto produce la reversidn del patrén decreciente en una
determinada localizacidn bastante cercana a los limites del parfido, y es congruente con la
influencia ejercida por ofros centros urbanos y con la hipétesis de existencia de factores
adicionales relevantes en la explicacion del valor de la tiema urbana. Asimismo, el fuerie
avance de las zonas periféricas {no rurales) frente al lento crecimiento del centro (ver Mapa
Nro.3, en el cual se muesira la evolucidn de la densidad edilicia espacial mediante los
incrementos porcentuales intercensales (1991-2001) registrados por fraccién) implican una
demanda relativa diferencial en dichas zonas que atenda la caida del valor central. De acuerdo
a la evidencia mostrada por los valores promedios por zona y las distancias medias del DCN a
cada una de ellas, es probable que el precio de los terrenos decrezca menos si nos
trasladamos al norte de la ciudad que si [o hacemos en otra direccidon y que la reversién de la
tendencia esté motorizada por la influencia de los subcentros de la zona norte del partido, asi
como por la cercania a la Capital Federal. Esta relacidn se ve magnificada en los dliimos afios

38 Gasl un 40% de la poblacidn de entre 18 y 35 afios cursa o cursd ef nivel universitario, y la cobertura en los niveles
?rimario y secundario €s muy superior.

9 Segiin el Censo Nacional de Docentes y Establecimientos Educativos realizado por el Ministerio de Cultura y
Educacidn de la Nacion casi el 40% del total de alumnos de universid ades nacionales estudiaba en la ciudad en 1894,
cifra que representa el 34% detl total de alumnos universitarics de todo el pais. Relacionado con esta afluencia de
estudiantes, la EPH registra para mayo de este afic que aproximadamente el 31% de los residentes en la ciudad
nacieron en otro lugar (cifra superior al promedio nacionat).
40 a EPH Onda Mayo 2002 revela las caracteristicas estructurales de las viviendas: mas de un 92% posee paredes
externas de mamposteria (ladritlos ¢ bloques), un 5,7% paredes de madera y un 1,7% de chapas de metal ¢
fibrocemento. Una fuerte proporcién de uso de materiales precarios coms la madera {mas del 656%) se presenta en las
viviendas radicadas en villas de emergencia; sin embargo, esta cifra es poco significativa debido a que sélo representa
el 0,4% del total.
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por la mayor accesibilidad dada por la existencia de vias de comunicacion mas répidas vy
probablemente menos congestionadas.
Estas relaciones pueden observarse en el siguiente gréafico.

Estimacién Heddnica del Valor de la tierra
Municipio de La Plata
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Pueden identificarse a priori grandes divergencias en los precios por m2 en las distintas
zonas de la ciudad (Anexo 1. Cuadro Nro.3). Esta variabilidad podria explicarse parcialmente
por los diferentes usos potenciales del suelo y fa intensidad de ocupacion permitidos por la
normativa vigente, debido a que la formacién del valor presente de la tierra depende entre ofros
factores, de fa corriente de ingresos netos que se espera obtener en el futuro con la posesiény
explotacién de la misma. Dichos ingresos estdn determinados por el uso concreto que pueda
desarrollarse; es decir, el uso econémico potencial o alternativo del suelo, independientemente
de si se lo explota o no en el presente. El valor de mercado en equilibrio de la tierra debera
reflejar entonces el costo de oportunidad de la misma en el mejor uso alternative lo cual
imprimiré una influencia determinante en la distribucion espacial de los valores de la tierra en el
municipio..  Estas relaciones fueron captadas a partir de la incorporacion de variables
dicotdémicas que reflejan la zonificacion del cédige de planeamiento urbano municipal. La
mayorfa de estas variables han resultado en coeficientes que tienen el signo esperado. Los
resultado pueden verse en el siguiente grafico. En el mismo se grafican las duferencracuones de
valor unitario segun los usos def suslo para un terreno tipe de 300m2.

Estimacitén Hedonica del Valor de la tierra
Municipio de La Plata
Impacto de la Zonificacién por usos
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Los terrenos ubicados en la zona comercial central de la ciudad (Z_UC) incrementan su
valor respecto de la renta rural en mas de un 150%, controlando por el resto de las variables.
Este resultado era el esperado debido a la variedad de usos potenciales de alta rentabilidad
(viviendas multifamiliares, comercios, servicios, oficinas, etc.). Asimismo, debido a la mayor
permisividad de la normativa en cuanto a la intensidad de ocupacién que presenta esta zona,
se puede observar una estrecha relacidn positiva entre el precio del suelo vy la intensidad de su
usc. en proyecios de construccién®.  Cabe acotar que la relacidén de causalidad entre fa altura
permitida v el precio del terreno puede ser bilateral: debido a que el precio del lote en el centro
es alto, el indice de constructibilidad es mayor (se construyen mas canfidad de pisos);
alternativamente, dado que la normativa permite construir en altura, esta ventaja se capitaliza
en el precio, elevando el valor del lote céntrico.

La zona ceniral con fines residenciales (Z UCR) esta destinada basicamente a su
utifizacién con fines de vivienda. La radicacion de actividades comerciales y de servicio es de
menor escala y concenfracién en relacion a la zona estrictamente comercial y a los fines de
satisfacer basicamente la demanda local. A pesar de no admitir usos fan intensives en
ocupacién y en altura, las estimaciones predicen valores fuertemente diferenciales para los
lotes -l coeficiente indica un precio que es un 120% superior a la renta rural.

Como fue comeniado en el capitulo de caracterizacion del municipio, puede decirse que
(en términos generales) los habitantes han priorizado en sus elecciones sobre localizacidn
residencial a las zonas periféricas a la ciudad y a los subcentros urbancs y rurales en
detrimento de la gran aglomeracion urbana que implica el casco nodal y de las &reas
estrictamente rurales {extensivas). Este comportamiento influye en los signos positivos
obtenidos para las zonas residenciales periféricas (Z_UP) y los subcentros urbanos (Z_SU),
afin cuando podia esperarse cierta ambigledad en el resultade en virtlud de tratarse de
agrupamientos de barrios de caracteristicas bastante diferenciadas, principalmente en los
grados de seguridad y accesibilidad, .Especificamente la influencia de la localizacion en los
barrios periféricos de la ciudad (11,3%) sobre el valor unitario de los terrenos es bastante
inferior a la que se verifica para los subcentros (33%;).

La variable que captura el efecto de la localizacién del lote en dreas destinadas en forma
mixta o exclusiva a un uso industrial (Z_l) ha resultado en un cosficiente estimado negativo.
Este resultado implica la preponderancia de los factores negativos asociados a la radicacion
industrial que compensan los beneficios propios de la zona para las industrias. En este sentido,
la accesibilidad al puerto de La Plata, a la Zona Franca y al Mercado Regional de Frutas y
Hortalizas puede influir positivamente en el valor de la tierra emplazada en los corredores ©
vias de comunicacidn relevantes para la aclividad industrial (avenidas 520, 120 y 122, y
corredor de la Ruta 2). Sin embargo, gran parte de estas areas se radican en zonas nelamente
residenciales e implican la admisién de actividades industriales de diferente grado de riesgo
dentro de un entorno que es basicamente habitacional. Estas deseconomias externas hacia
las familias -tanto por la radicacién industrial como por el fiujo vehicular asociado- superan a los
aspectos positivos y disminuyen el valor medio estimado de los terrencs en un 10%.

Contrariamente a lo esperado, el coeficiente parcial estimado para la variable zona de
reserva urbana (Z_RU) es fuertemente negativo. Era esperable que estas areas cercanas a la
periferia urbana presenten rentas superiores a las esbictamente rurales por cuanto poseen
perspectivas de creciente dinamica poblacional y edilicia, ala vez que son demandadas con
fines de inversién y/o especulativos. Asimismo, a pesar del uso actual, su renta o valor
presente podria estar refiejando las potencialidades de loteos futuros. De acuerdo a los
resultado obtenidos, parecen haber dominado los factores negatives que recaen sobre las
mismas. Por un lado, las exiensiones de fa tierra en estas zonas en general son superiores a
las de las 4reas urbanas (aproximadamente entre 8 y 9 has. en promedio), lo cual implica, en
caso de wbanizacion, un costo de subdivision de parcelas relativamente importante. Este
costo disminuye el valor presente de la corriente de fondos obtenibles en el futuro, y por lo
tanto, reduce el precioc de mercado de la zona. Por otra parte, suelen ser &reas con

*! En el caso de los inmuebles urbanos edificados (que no son departamentos) 1a superficie promedio del terreno es de
588m2 y la cubierta de 138m2. En las propiedades horizontales la superficie promedic es mener (107m2) indicando

una mayor intensidad de capitalftierra en la zona céntrica.
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limitaciones en fa provision de servicios plblicos, escase desarrollo de vias de comunicacion vy,
en algunos casos, con ocupantes precarios de la tierra.

Como fuera comentado la variable dicotdmica correspondiente a la zonas estrictamente
rurales no se incluye en el medelo por cuanto se espera que la renta rural consfituya el minimo
valor al que convergen los precios urbanos. Sin embargo, un aspecto a considerar en la
interpretacion de los diferenciales de precios lo constituye Ia existencia de areas rurales con
potencialidad para emprendimientos urbanisticos. En estos casos el valor rural incorporara un
fuerte componente de demanda para inversién con fines especulativos lo que eleva su valor
presente respecto al netamente rural o agroecondmico. Este efecto se ve potenciado en las
zonas de emprendimiento urbanisticos que ya posean la aprobacidn de la prefactibilidad que
autoriza dicho destino. En este caso el valor actual de la tierra rural puede estar reflejando este
factor y constituir un limite de precio superior al estrictamente rural.

Los resultados empiricos obtenidos en cuanto a la existencia de servicios publicos
distribuidos irregularmente en el area urbana responden acerca de si los beneficios derivados
de los mismos se capitalizan o no en el precio de la fierra.  Aun dentro de los limites de una
misma jurisdiccion, existiran diferentes niveles de provision de bienes y servicios piblicos en
distintos puntos del area urbana. Esia provisidn diferencial en el espacio urbanc induce
capitalizaciones, al menos en el coro y mediano plazo, en los precics de los terrencs.
Asimismo, puede pensarse en una relacidn bidireccional, por cuanto la mayor coberfura
espacial de la oferta de servicios urbanos influye sobre las tendencias de las preferencias de

_localizacidn, y a su vez, las regiones de mayor concentracién poblacional ejercen presién

mediante la demanda de mayor cobertura en dichos servicios basicos.
El impacto de los diferentes servicios analizados sobre el valor unitario de la tierra puede
observarse en el siguiente grafico, para un terreno tipo de 300m2.

Estimacion Hedénica del Valor de la tierra
Municipio de La Plata
Impacto de la Provision de Servicios
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Como puede observarse , los terrenos que poseen provision de agua corriente

incrementan su valor en un 31%. Le sigue en importancia la provisién de gas de red (con un
coeficiente de 21%]), y en Uitimo término el teléfono (4,4%).

Como se esperaba, el coeficiente correspondiente a la ubicacion del lote en el macizo es
positivo e indica que el valor unitario de los terrencs en esquina es superior a los emplazados a
mitad de cuadra, mantenisndo fijo el resto de los atfributos.
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En ef caso de la forma del lote, dicha variable no arroja &l signo esperade en la explicacidn
de la variacién de precios. Segun los resultados obtenidos, el valor por metro cuadrado es casi
19% inferior cuando el lote posee forma irregular. Una explicacion podria ser la correlacién que
puede existir entre la irregularidad de los terrenos y su accesibilidad a més de una calle o
avenida.

Los terrenos con arboleda poseen un valor medio superior a los que no estan forestados.
El coeficiente parcial estimado en este caso indica que el valor se incrementa un 16,5% si el
terreno posee tal atributo.

El coeficiente de obtenido para la superficie corresponde al valor de la elasticidad
superficie del precio unitario e indica que ante un incremento de un 1% en el tamaic del lote su
valor unitario decrece 0,31%. De acuerdo a los datos catastrales en el caso de los terrenos
baldios la superficie media es de 1.200m2, y debido a la mayor proporcién de baldios en &reas
periféricas 0 mas alejadas del centro urbano, se demuesira un fuerte incremento en el tamafio
de las parcelas a medida que nos alejamos del casco urbano. Esto influiia en una mayor
pérdida de valor con la distancia. A continuacién se muesira, a modo de gemplo, la caida de
valor de un terreno regular que cuenta con todos los servicios analizados, sin incorporar el
efecto de la distancia.

Valor por m2 segun superficie
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Por ditimo, si el precio ofrecido fue pactado en ddlares el valor unitario del terreno es
superior en promedio (82%) a los pactados coriginalmente en pesos. Este resultado responde a
la gran incertidumbre del mercado inmobiliario debida a los factores propios que caracterizan el
sector, a los cuales se ha sumado, a partir del afio 2002, un fuerte proceso inflacionaric que
implicd un cambio importante en los precios relativos de todos los bienes. Con la derogacidn
de la ley de convertibilidad, se inicia un pericdo que puede caracterizarse como coyuntural o
de transicidn, en el cual los precios de la tierra urbana oscilan hacia una valor mas estable de
medianc o largo plazo, que parece haberse alcanzado a fines de 2002. Asimismo, las
fransacciones inmobiliarias se vieron dificultadas por la limilacidn de ahorros domésticos
(surgimierdo del “corralito” y “corraldn” financiero) y la ausencia total de crédito hipotecario.
Esta escasez de fransacciones reales impide un analisis exhaustivo de los cambios en los
precios de la tierra, los cuales han variado en moneda local v en dolares de manera no
proporcional,  Estas variaciones relativas de precios han dependido, en gran parte, de la
localizacidn de los terrenos y del uso potencial de los mismos (residencial, comercial, etc.). §
bien los precios de los inmuebles perdieron valor en relacion a los bienes transables en virtud
del aumento del tipo de cambio, los valores en pesos registran aumenios considerabies
respecto a los precios en pescs de diciembre de 2001 ya que, en muchos casos, la moneda de
cuenta de los inmuebles es el délar.
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Existen otros atributos que pueden ser determinantes en la valorizacién de la tierra que no
fueron incluidos en los analisis por falta de informacién sistematizada en la base SIOC o por la
dificuliad que implicaba su calculo principalmente por no contar con un sistema digital de
georrefersnciamiento de los terrenos en venta. Una de ellas es la red de transporte urbano,
tanto por la influencia de la cantidad de lineas que pasan frente al terreno, como por la
distancia minima existente entre la parcela y el recorrido del transporie ¢ parada. Sin embargo,
la significatividad y el signo del coeficiente parcial a obtener en una estimacion que incluya
estas variables no pueden preverse con exactitud, en virtud de que la influencia de este atributo
sobre la valorizacién del inmueble puede ser ambigua. Por un lado, la cercania a un medio de
tfransporte masivo puede brindar utilidad a los residentes por la facilidad en el traslado.
Confrariamente, existen trabajos empiric:os42 que acentfian la relacion enire jos medios de
transporte terrestres, la polucién del aire v el ruido; se estima que entre un 60 y un 80% de la
contaminacion urbana es provocada por el transporte plblico de pasajeros, relacién que podria
revertir la relacion positiva entre el valor y la cercania de los medios de transporte urbano.
Otro de los aspectos relevantes en la valorizacion de los terrenos son los indices de
inseguridad de cada barrio, factor que tampoco se incluye directamente en las estimaciones
pero que, como se vera, podria se determinante de los signos obienidos en algunos de los
coeficientes de regresion de las variables de zonificacion.

6. Conclusiones

El primer objetivo del trabajo fue analizar &l comportamiento espacial del precio de la tierra
en el Municipio de La Plata. Con este fin se estimaron modelos alternativos con el objeto de
medir la magnitud de los cambios de precios respecio a la distancia al DCN y responder cud!
es €l grado de cumplimiento de [as predicciones del modelo monocénirico. El primer modelo
estimado confirmé un gradiente negativo y decreciente. Este patrdn de valoracién espacial de
la tierra tiene consecuencias sobre la determinacion del tamafio de las parcelas y la densidad
poblacional en el espacio wbano. El aumento del precio del suelo en las zonas cenirales
induce sustitucion de insumos en la construccion de inmuebles e induce la realizacion de
proyectos con mayor indice de constructibilidad -elevada relacion capitaltierra. La escasa
significatividad global de este primer modelo, asi como la baja magnifud del gradiente,
convalidan las anticipaciones que se habian observade en cuanto a la pérdida de importancia
de este factor de localizacidn.

En el segundo modelo (lineal) se corrobora también la calda del valor por metro cuadrado
de los terrenos al incrementarse la distancia. Sin embargo, ajustdndonos a los supuestos del
modelo monocéntrico la udnica circunstancia bajo la cual el gradiente se mantiene constante con
la distancia es una en la que no exisia sustitucidn entre la tierra y el resto de los bienes que
brindan tilidad a las familias. Este supuesto es poco plausible en la realidad, de acuerdo a
algunos de los indicadores analizados en el capitulo de caracterizaciéon urbana del municipio.
La escasa disponibilidad de espacios libres de construccidn en las zonas centrales, el alto
grado de utllizacidn de capital respecto a la tlerra y la correlacidn positiva existente entre la
superficie total de los terrenos y la distancia son pautas que indican existencia de sustitucién
entre la tierra y las mejoras.

El modelo 3 {cuadratico) es el que logra un mayor poder explicativo respecto a los dos
anteriores. En este modelo el gradienie del precio es més pronunciado, a la vez que se
confirma la existencia de un incremento de valorizacidon a gran distancia del DCN que
interrumpe la cafda continua del precio hacia la periferia de la ciudad. Dicho comportamiento
del precio en el espacio puede deberse a la influencia que ejerce la cercania a otros centros
arbanos pertenecientes a partidos limitrofes y resulta acorde a la existencia de factores
explicativos adicionales del valor de ia tierra urbana.

42 El frabajo “Una primera aproximacion a la valuacidn hedénica de la contaminacién en Buenos Alres de Mariana
Conte Grand (CEMA), investiga, para la ciudad de Buenos Aires, si exige una valorizacién de la contaminacion en el .
precio de fas casas, utilizando como variabie proxy de la contaminacion el nimero de lineas de coleclivos v la
frecuencia con que transitan. Sus resultados muestran una relacidn negativa pero con un coeficient e parcial muy bajo
y significativo sélo al 15%.
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Estos primeros modelos se focalizaron en la influencia sobre el valor del suelo de un dnico
afributo, la distancia a un punto nodal especifico dentro de la ciudad, dejfando de lado otros
factores que pueden tener significatividad en la formacién de dicho valor y frenar su
decrecimiento continuo con la distancia. A fin de testear la influencia de otros atributos en la
definicion del patron de comperfamiento del precio de la tierra urbana s estimé un modelo de
precios hedénicos. En dicho modelo se incluyeron diferentes caracteristicas adicionales de los
terrenos comeo la provision de servicios plblicos, los usos admisibles del suelo, Ja forma y el
tamano de la parcela. La significatividad global del modelo fue importante por cuanto se logra
explicar casi un 77% de la variabilidad total del precic per mietro cuadro. Este resultado, en
términos de poder explicative y predictivo es muy interesante por cuanto la determinacion del
precio. de la fierra depende de componentes muchas veces aleatorics vinculados con las
tendencias y modas de la demanda de cierfos espacios urbanos y rurales. La comparacion de
los resultados del modelo hedénico con los modelos que incorporan a la ubicacidn como Gnico
factor explicativo permite concluir que, ain cuando la distancia al DCN es significativa en la
explicacion del valor det suelo urbano no es suficiente para estimar un patrén completo del
precio del espacio. El gradiente controlando por el resto de los atributos del terreno es similar
al obtenido en el primer modelo (el valor de los terrenos cae aproximadamente un 1% al
incrementarse la distancia en 100 metros). La distancia sigue siendo un factor de explicacion
en las rentas urbanas pero su importancia actual se relativiza fuertemente. El desarrollo
urbanistico de las ciudades en las Gliimas décadas puede haber desequilibrado los factores
que conducen a dicha forma del gradiente. La mejora sustancial, en calidad y cobertura
espacial, en infraestructura de vias de comunicacion infraciudad y accesos al DCN, la
ampliacion importante en la coberiura espacial de los servicios publicos urbanos {basices,
transporte publico), el incremento del parque automotor privado, asi como los crecientes
niveles de congestidn y polucién urbana en los centros, hayan conducido probablemente a la
pérdida de imporiancia de la distancia en la conformacion del precio de la fierra dentro de los
limites de la ciudad. Estos factores de desarrollo urbanistico contribuyen a disminuir los costos
de transporte (también por el menor tiempo de traslado) haciendo que pierdan relevancia en el
presupuesto familiar, e incrementan la valoracion de las localizaciones alejadas del DCN
(mayor calidad de vida por aire puro, tranquilidad, parcelas de mayor tamafio e inexistencia de
congestion, etc.). Esta evolucidn probablemente haya llevado a gue la utifidad de las familias
derivada del uso de la fietra e indirectamente de la distancia al DCN sea el resultado de una
variedad de fuerzas contrapuestas (bensficios y costos subjetivos) cuyo efecto final sobre el
precio del suelo urbano no sea el esperado por ia teoria del modelo monocéntrico. Un analisis
adicional para interpretar los resultados obfenidos puede realizarse a partir de la evolucion de
los factores dindmicos que hacen al desarrollo de la ciudad. Este Ultimo aspecto es imporiante,
por cuanto la dindmica de crecimiento de los diferentes barrios de la cludad, su evolucién
pasada y sus perspectivas, responden a las decisiones de localizacién de hs familias. Se
generan asi, por presion de demanda u oferta, variaciones en los precios de los terrenos de las
distintas zonas de la ciudad que responden a las elecciones de la poblacion basadas en la
estructura de preferencias de localizacion. Estas tendencias podrian explicar un aplanamiento
del gradiente como consecuencia de la expansién de las areas urbanas. Para que esto ocurra
las rentas del suelo de las zonas periféricas deben crecer méas que las rentas en las zonas
cenfrales. En este caso, el limite de las zonas urbanas se corre, abarcando tierras rurales que
otrora fenian una renta rural baja -o al menos, inferior a las rentas urbanas limitrofes. Este
cambio en cuanto al uso del suelo, que implica una ampliacién o corrimiento de los limites del
area urbana, produce que la tierra rural se revallie y que lo haga relativamente més rapido que
las zonas centrales mas consolidadas. Los precios en las zonas de mayor consolidacion
crecen poco y hasta pueden decrecer; en cambio, en las zonas de urbanizacion més dindmicas
o en las consolidadas que se redensifican y/o se renuevan, las tasas de crecimiento del precio
son mas elevadas. Probar de manera fehaciente este aplanamiento del gradiente implica
contar con datos de precios intraurbanos en un periodo de tiempo (datos de panel), informacién
no disponible para el caso del Municipio de La Plata®. Sin embargo, la forma especifica y la
magnitud que adopta el gradiente en un momento dado dan un indicio acerca del grado de
influencia de estas fuerzas. Asimismo, las tendencias mostradas en cuanto a la dinamica

43 Esta prueba se ha realizado, por ejemplo, para la ciudad de Santa Fe de Bogotd a partir de un estudio del
Departamento de Planeacién de la Akcaldia de Bogota. En este caso se ha verificado que en las zonas consolidadas,
los precios crecen poco v hasta pueden decrecer, excepio para los sectores consolidados que se redensifican, en los
cuales la evolucidn fue mas dinamica. El crecimiento de la peblacién en las diferentes zonas presiona los precios de
suelo an zonas en consolidacién. En las zonas periféricas disponibles para urbanizacién las tasas de crecimiento del
precio san elevadas,
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poblacional, corroboran en cierfo grado que las causas que fundamentan el grado de avance
en el cual se encuentra este aplanamiento del gradiente estan y han estado presentes en el
pasado. .

Entre los factores adicionales de mayor relevancia en la explicacién de las variaciones de
los precios unitarios de las parcelas podemos mencionar: la superficle, los servicios publicos
{agua corriente v gas de red) y los usos potenciales del suelo (principalmente el mmercial, el
residencial central y los subcentros urbancs). La elasiicidad del precio por metro cuadrado
respecto a la superficie, es de 0,31 e indica que el valor por metro cuadrado de un terreno
grande es inferior respecto de otro de menores dimensiones. Este resultado resulta acorde a
las técnicas de valuacion masiva mas utifizadas, en las que el incremento del precio total de un
inmueble no es lineal con el aumento de una unidad de superficie . De los servicios plblicos
incluidos en el modelo, fa exi stencia de provisién de agua corriente de red es el mas importante
en la explicacion del valor de los lofes. La escasa importancia del servicio telefonico en la
determinacion del valor de las parcelas puede estar explicada tanto por la relativa facilidad que
existe actualmente para la obtencion del servicio, como por el fuerte desarroilo v la globalidad
que ha adquiride en los dliimos afios el serviclo de telefonia celular. En cuanto a las variables
que capturan los efectos de la =zonificacion municipal, los terrenos ubicados en las zonas
centrales de la ciudad incrementan fuertemente su valor. E! alto coeficiente estimado para los
subcentros urbanos estarfa reflejando, ademéas de las rentas comerciales y de servicios que se
dan en estas zonas, el crecimiento de poblacién que se ha venide dando en los dltimos afios
en estas zonas en consclidacion y que es acorde con las tendencias generales en el mundo a
partir de 1970 (Ver Hirsch {(1977)). E! valor diferencial de los terrenos localizados en los barrios
periféricos de la ciudad no es importante. Esto estaria indicando por un lado, la disparidad de
zZonas que se agrupan en esta (nica variable, que incluye una variedad de barrios no siempre
asemejables en cuanto a indices de inseguridad y a accesibilidad. Las zonas industriales
presentan un ceeficienie negativo, que refleja la preponderancia de las desutilidades que
provocan las industrias en el entorno local, las cuales superan a los potenciales beneficios de
estar sobre un comredor industrial. Este resultado puede ser producio ademés de la escasa
importancia refativa del secior industrial dentro de las actividades econdmicas de la ciudad
{(basicamente relacionadas con las areas administrativa, comercial y de servicios). Dada esta
Ultima caracteristica es probable que la demanda de lotes con fines industriales sea pequefia
en relacidn a la demanda con fines residenciales, magnificandose en este Gltimo caso las
desventajas de esta zona. Para las zonas de reserva urbana el coeficiente parcial es
fuertemente negativo. Probablemente, las expectativas de beneficios de futuras
urbanizaciones o loteos sean mas que compensadas en valor actual por factores negativos
como [a mayor inseguridad, menor accesibilidad, menor desarrollo del lugar en cuanio a
cantidad y diversidad de comercios y servicios. Por Ultimo, es de destacar la influencia de la
moneda de cuenta utilizada al fijar el precio de! terreno. Ademas de los factores especulativos y
de incertidumbre que ya fueron mencionados, este resultado puede estar causade en parte por
una mayor “urgencia de venta de algunos propietarios, por lo cual estaban dispuestos a
vender en moneda local ain bajo condiciones macroecondmicas y financieras no del todo
favorables a una transaccién de este tipo. ‘

Este trabajo constituye ura primera aproximacién a los desarrollos que pueden realizarse
en cuanto a estimaciones empiricas del valor de tierra en las ciudades. Ademéas de su
importancia como elemento tedrico explicativo y esclarecedor del comportamiento de las
valorizaciones urbanas, este tipo de andlisis constifuye una herramienta practica fundamental
en varias actividades tanto del seclor privado como de algunas édreas especificas del sector
ptblico. Por un lado, d mercado inmobiliario, principalmente el referido a las 4reas urbanas ™,
posee ciertas caracteristicas particulares que imposibilitan el cumplimiento de algunas de las
condiciones necesarias para que el mismo sea considerado un mercado perfectamente
competitivo; particularmente, en cuanto a la cantidad de agentes econdmicos intervinientes, la

* En dichas valuaciones masivas a medida que se incrementa el tamaiic del lote, el valor unitario a aplicar se corrige
mediante coeficientes que captan este efecto de caida de valor. En general, dichos ceeficientes son establecidos en
farma discrecional por los técnicos vy profesionales encargados de las tasaciones y por los organismos catastrales en el
caso de las valuaciones fiscales. Una forrma de mejorar estos sistemas valuatorios consistiria en determinar los
factores de cormreccién a parlir de estimaciones empiricas similares a las realizadas en este trabajo.

45 En el caso de Ia tierra rural es probable que los precios sean ckterminados en forma competitiva 0 vengan dados
para cada una las partes, por cuanto el valor presente de la tierra debe igualar el valor actual de la corriente de
beneficios o rendimientos futuros. Estas utiidades se conforman a partir de variables transparentes por la mayor
informacion en cuantc a margenes brutos v netos de explotacidn gue son definidos medianie los precios de los
productos, e rendimiento por hectarea, etc. En este caso habra igualmente un compenente de incertidumbre, no sdlo
por la evolucién del mercado, sino también por cuestiones climaticas y agrologicas.
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forma de determinacién de los precios y las caracteristicas del producte. Esta fallas conducen
a que la determinacion de los precios sea poco transparente v a que no exista un precio de
mercado (nico para cada tipo de bien, Entre las caracteristicas més destacadas del mismo
pueden mencionarse: la existencia de pocos agentes (tanto del lado de la oferta como de la
demanda), la gran heterogeneidad del producto (inmuebles), la escasez y la asimeiria
informativa entre compradores y vendedores, la presencia de costos de fransaccion
considerables, la no movilidad del producto vy la posibilidad de desequilibrios por rezagos en el
gjuste de la oferta. Para el caso de los terrenos baldios, algunos de los factores mencionados
se agravan, principalmente las fallas de informacién entre las partes y la existencia de fuertes
factores especulativos. Adicionalmente, vy como ocurre en otros mercados, los precios
pactados dependen de factores tales como el grado de urgencia por comprar o vender, la
forma de financiamiento, el tipo de moneda y la presencia de especulacion. En este sentido, la
utilizacion por parte del sector privado de modelos empiricos del tipo de los estimados en este
trabajo permitiria racionalizar las actividades de tasacién de los operadores inmobiliarios asf
como reducir los problemas existentes de asimetria informativa entre las partes (comprador y
oferente) y coadyuvar a un mercado mas transparenite. En el sector piblico las aplicaciones
mas importantes se dan en las areas de catastro, planeamiento urbano y obras piblicas, tanto
a nivel provincial como municipal. Ademas de las cuestiones juridicas y técnicas, ias oficinas de
catastro tienen a su cargo la determinacién de las valuaciones fiscales de fos inmuebles que
constifuyen el objefo imponible de varios impuestos, tasas y contribuciones. Dada la
imposibilidad de realizar tasaciones puntuales éstas areas deben desarrollar metodologias de
valuacién masiva de las propiedades. Con el uso de técnicas rmuestrales, la aplicacion de
modelos heddnicos para la determinacion de las valuaciones se consfituiria en una herramienta
factible de ser utiizada a nivel subnacional, permitiendo contar con valores fiscales
actualizados con bajo costo parz la administracion, que en su defecto debe acarrear con las
fuertes erogaciones que implican fos revalios inmobiliarios generales. La Ley de Catastro de
la Provincia de Buencs Aires (Ley Nro. 10707) establece que los valores fiscales que
constituyen la base imponible del impuesto inmobiliario deben fijarse de manera de reflejar
adecuadamente los valores de mercados. Esta normativa no se cumple en la practica por
cuanto existe un fuerte desfasaje enfre ambos valores {fiscales v de mercado) que es producto
basicamente de los desajusies del valor de la fierra v produce fuertes distorsiones en términos
de equidad tributaria. Se aplica un impuesto con una estructura progresiva cuyo impacto final
sobre los contribuyentes fermina produciendo un efecto netamente regresivo. Las
herramientas estadisticas del ipo de las utilizadas en este trabajo permiten lograr sistemas de
valuacion fiscal masiva dinamicos que reflejen las subas y bajas de valor de mercado de la
tierra en las diferentes localizaciones asi como captar en términos de valor los cambios de los
diferentes atributos relevantes (por efemplo, fa capitalizacion en los valores de una ampliacién
en la coberfura de determinado servicio piblico). Vinculada a esta aplicacién praclica se
encuentra la de identificar, medir y valuar adecuadamente los beneficios de una obra pliblica
de infraestructura o desarrollo {pavimentacidn, nueva arteria o mejora de una existents,
escuela, puente, servicios, plaza, estacion de policia, entre otros). La posibilidad de valuar el
impacto de dichas obras permite determinar la correspondiente contribucién por mejoras a
pagar por los beneficiarios, permitiendo la aplicacion del principio del beneficio con la
consecuente ganancia en términos de eficlencia y asignacién de recursos segln las
predicciones de la teoria econdmica.




Anexo 1: Cuadros

Fuente: elaboracion propiz en base a dalos de las ofertas SIOC.

Cuadro Nro.1.
Poblacién y entrevistas por localidad (entidad) en el Partido de La Plata.
Localidad Censo 2001 Censo 1991 Variacion (%)
Total | Varones | Mujeres Total
LA PLATA(casco urbang) 181.461 82.754§ 88.707 208,280 -12.88
VILEA ELVIRA 62.324] 30,928} 31.396 56,188 10.98
TOLOSA 44.754]  21.492§ 23.262 45,256 -1.11
LOS HORNOS 50.677] 24.835] 25.842 48,080 10,02
|CIT¥ BELL 26.380) 128150 13574 21.435 23,11
MANUEL B. GONNET 21.363 10.349] 11.614 18.597 14,87
VILLA ELISA 23.079]  11277] 11.802 16.313 41,48
RINGUELET 15.243 7.341 7.902 12.778 19.28
EL RETIRC 12.618 6.271 6.347 10.753 17,34
IMELCHOR ROMERO 20.803 10.909 9.894 13.143 58.28
VILLA MONTORO 13.866 6.903 6.963 8.812 57,35
B, GAMBIER 7.400 3,591 3.809 7.447 -0.63
B.LAS MALVINAS 11.445 5661 5784 7.259 57.67
LA CUMBRE 7.222 3.573 3.649 65511 10,92
JOSE HERNANDEZ 5.391 2.668 2.723 5.658 -4.72
LAS QUINTAS 7.978 3.900 3.088 5.799 37.58)
TRANSRADIO 3.712 1.821 1.891 3.971 -6,52
[JOAQUIN GORINA 5.865 3.433 3.432 4.872 40,91
LISANDRO OLMOS 15.371 g.281 6.090 7.285 111.00
RUFINO DE ELIZALDE §.368 3.1684 3.204 4.149 53,48
B. EL CARMEN (OESTE) 5.253 2.606 2.647 4.207 22,25
ARTURC SEGLH 4082 2.025 2.057 2.240 82 23
ABASTO 4.621 2.314 2.307 2.794 65,39
ETCHEVERRY 2.421 1.212 1.209 581 331,55
B. RUTA SOL 3.508 1.835 1671 198 1670.71
IGNACIO CORREAS 77 42 a5 34 126,47
[ZONA RURAL 5.336 2.830 2.508 22.236 -76,00
VILLA SPARCUE SICARDI v sin pombre 484 256 228 - -
ILOMAS DE COPELLO 458 234 224 - -
B. SIN NOMBRE 355 191 164 - -
VILLA PARQUE SICARDI 317 353 1684 - -
B. SIN NOMBRE 177 o8 79 - -
[Total general 571.416] 276.852 294564 542.917 525
Fuente: Direccidén Provincial de Estadistica. Ministerio de Economia de la Provincia de Buenos Aires.
Cuadro Nro.2.
Cantidad de terrenos ofrecidos por barrio en el partido de La Plata.
Cantidad de terrenos por Zona o barrio de la ciudad
Paorcentaje
Cantidad | Porcentaje | acumulado
Centro 4 .8 .8
No centro 26 5.2 6.0
Tolosa, Ringuelet 32 6.4 12.4
Los Hornos, Qlmaos, M. Romero 68 13.7 26.1
Gonnet, Va.Castells, Gorina a0 18.1 44.2
La Cumbre, Hernandez, Las Quintas 38 7.6 51.8
City Bell 111 22.3 741
Aeropuerto, Va. Elvira, Bo. Jardin, Cementerio, otrg 78 15.7 89.8
Va.Elisa, A. Segui 51 10.2 100.0
Total 498 100.0
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Cuadro Nro.3.
Precios medios totales y por m2 de los terrenos por barrio en La Plata,

Fuente: elaboracidn propia en base a datos de las ofertas SIOC.

Precios totales y unitarios de los terrenos segGn zona o barrio

Media .
Precio total Valor por m2
Zona o barrio %) {$/m2)
Centro 540.000 677
No centro 330.962 480
Tolosa, Ringuelst 90.039 198
La Cumbre, Hernandez, Las Quintas 198.736 ' 120
Gonnet, Va.Castells, Gorina 64.504 113
Los Hornos, Olmos, M. Romero 73.885 108
City Bell 76.333 1M1
Aeropuerto, Va. Elvira, Bo. Jardin, Gementerio, otros 35.503 85
Va.Elisa, A. Segui 52.336 71
Total 92.247 129
Cuadro Nro 4.

Estadisticos descriptivos de las variables.

Estadisticos descriptives

Minimo Maximo Media . Desv. tip.
Valor por m2 ($/m2) 4.667 1185.185 129.373 137.725
LN Valor por m2 1.540 7.078 4.449 923
Distancia 12 y 51 7.000 176.000 76.229 36.707
Cuad. Distancia 12 y 51 49,000 | 30976.000 | 7155518 | 6347.654
Ubicacion en el macizo .000 1.000 229 A21
Forma (regular o irregular) .000 1.000 954 210
Forma (relacién ancho/largo) .000 1.667 420 .258
Superficie (m2) 120.000 | 76400.000 | 1195851 | 4613.380
Cantidad total de servicios piblicos .000 4.000 2.361 1441
Agua Corriente .000 1.000 558 497
Electricidad 000 1.000 867 339
Gas de red .000 1.000 598 491
Teléfono 000 1.000 339 474
Z_UC .000 1.000 008 089
Z_UCR .000 1.000 .054 227
ZUP .000 1.000 206 405
Z_SU .000 1.000 504 500
Z_| .000 1.000 .068 252
Z RU 000 1.000 41 348
Forestacion .000 1.000 .030 A7
Oferta en délares 000 1.000 458 499

Nota: los valores medios de las variables dicotémicas reflejan fas proporciones de terrenos que cumplen
can la “raejor situacion .
Fuente: elaboracién prapia en base a datos de SIOC.
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Anexo 2: Griaficos
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Gréfico Nro.1.
Densidad Poblacional seaiin radins censales. Partido de 1.a Plata.
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Gréfico Nro.2.

Densidad Viviendas segln radios censales. Partido de La Plata

Std. Dev = 40.01
Mean = 60.1
N =704.00
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Grafico Nro.3.

Valores por m2 promedios segan barrio.

Media Valor por m2 ($/m2)
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