Geografias del presente para
construir el mahana

Miradas geograficas que contribuyen a leer el presente

Claudia Mikkelsen
Natasha Picone

(Compiladoras)

v iy

ISBN 978-950-658-466-5

CONICET AGENCIA
A NACIONAL DE PROMOCION

’\ ClEnTiriea ¥ TreNotoaicn
cmmpsemeizeons (@ D
Cientificas y Técnicas




Geografias del presente para
construir el mafiana

Miradas geogrdficas que contribuyen a leer el presente

Claudia Mikkelsen

Natasha Picone

(Compiladoras)

IGEHCS

CONICET Wi 4
==, AGENCIA - — k_‘x

1 ) eﬂlave?%gaclom CONICET

B I € ) enificas UNCPBA




Mikkelsen, Claudia
Geografias del presente para construir el mafiana : miradas geogrificas que contribuyen a leer
el presente / Claudia Mikkelsen ; Natasha Picone ; compilado por Claudia Mikkelsen ; Natasha
Picone. - laed . - Tandil : Universidad Nacional del Centro de la Provincia de Buenos Aires, 2018.
Libro digital, PDF

Archivo Digital: descarga y online
ISBN 978-950-658-466-5

1. Geografia argentina. 2. Sociologia . 3. Geografia Politica. I. Picone, Natasha II. Mikkelsen,
Claudia, comp. IIL. Picone, Natasha , comp. IV. Titulo.
CDD 910.82

© 2018 - UNCPBA
www.unicen.edu.ar

Primera edicidén: diciembre de 2018

Los trabajos que se presentan en este libro han sido evaluados por un Comité Cientifico externo y
lo expresado en ellos es responsabilidad directa de las autoras y los autores. A efectos de unificar
criterios de edicién y maquetacion, algunos originales han sufrido modificaciones de estilo.

Centro de Investigaciones Geograficas CIG

Instituto de Geografia, Historia y Ciencias Sociales IGEHCS
Facultad de Ciencias Humanas

UNCPBA/CONICET

Web: www.cig.fch.unicen.edu.ar
E-mail: cig@fch.unicen.edu.ar

Disenio de tapa, diseio interior y maquetacion
Maria Cecilia Aimaretti

Imagen de tapa: “Sandra”
Pintura sobre panel realizada por Lucrecia Lunar

Fotografia imagen de tapa
Alvaro Alvarez

ISBN 978-950-658-466-5



Indice por trabajos

PreSentaciOn. ...
Clandia Mikkelsen y Natasha Picone

PARTE 1 - DEBATES TEORICO-METODOLOGICOS EN (GEOGRAFiA

Red urbana, territorio y ciudades: una reflexién para estudiar circuitos de la economia urbana.
Josefina Di Nucci

La articulacion metodoldgica entre observacion y entrevista para el estudio del territorio

en los conflictos ambientales.........c..oo s
Melisa Estrella

¢Coémo se produce un espacio discapacitante? Perspectivas del espacio en la geografia de la

AISCAPACIAA. ..oo e
Francisco Ferndndez Romero

Debates entre la Geografia y la Sociologia. La disputa epistemoldgica entre Fredrich Ratzel

Y Emile DUFKREIML.....iiiiiiiii s
Gonzalo Lus Bietti

Una contribucidn teérica para el estudio de la urbanizacién: la teoria de los circuitos de la

€CONOMIA UTDANA.....iiiiiiiii i
Derlis Daniela Parserisas y Guillermo Schiaffino

PARTE 2 - POBLACI()N, BIENESTAR Y CONDICIONES DE VIDA

MIGRACION PARAGUAYA: el caso de las provincias de Formosa, Entre Rios y Santa Fe.
Aspectos demograficos, ocupacionales y funcionamiento de redes sociales. Afio 2010...........

Elidn Gabriel Babini y Mariano Germdn Varisco
Factores ambientales y geograficos que influyen en la vinculacion entre la distribucién y prevalen-
cia de Clostridium botulinum en suelos y la incidencia del botulismo del lactante en Mendoza................
Franco Bianco, Moira Alessandro y Rafael Ferndndez
Una aproximacién al estado de situacién de saneamiento urbano en municipios de la pro-
vINECia de SANta Fe. ...
Gabriel Castelao, Néstor Javier Gomez 'y Norma Finelli

La escolaridad secundaria como un rasgo de la calidad de vida........cocoeuvinincieincncicincncincnnne
Maria Mercedes Cardoso, Laura Tarabella, Néstor Javier Gomez y Griselda Cariiel

Territorio y economia popular. Radicalizaciéon de la violencia y expulsién a los manteros

senegaleses en La Plata (2015 -2018).....c.ccviuiiiieieiiicicieieieiiesieiesiesiesie s sse e ssesases
Martina Fantini y Nahuel Mamonde

Politicas publicas en el periurbano suroeste marplatense; un parche o una necesidad............
Andrea Fabiana Hidalgo

Mapeo migratorio como herramienta para visibilizar heterogeneidades: el caso del partido

de La Matanza (provincia de BU@NOS ALES).........ocuuruururueiiniisiiciieniessesssssssssssessssssse s essens
Brenda Matossian 'y Susana Maria Sassone

El estado local: como resultado capitalismo flexible...........cccccocviuiiiiiiiininiiiccnccce.
Pablo Pefia

Redes de sociabilidad e implicancias demograficas. El caso de la localidad Libertador San
Martin (provincia de Entre RI0S, Argentina)......ccccouiuieemeimiuimnniiesiseissssssssssssssssessssssnens

Gustavo Peretti y Mariano Varisco

25

29

41

51

63

75

87

101

113

123

133

143

157

169

181



Vias de circulacion: vulnerabilidad y riesgo por las inundaciones en los espacios urbanos
del noreste de la provincia de La Pampa........cccocuiiiiiiniiiiniincccicsiccscisse s

Daila Pombo, Maria Carolina Dibarce'y Leandro Palazzo
Andlisis y distribucién espacial de factores socio-ambientales: la salud en el noreste de la
provincia de La PamipPa. ...
Daila Pombo, Maria Celeste Martinez Uncal, Danilo Leone Escuredo y Tatiana Waiman
Andlisis espacial de la malnutricién por exceso en nifios de 1 a 15 afios en la ciudad de
TaANAIL 20162017ttt ettt
Adela Tisnés, Juliana Mebring y Daniel Ferndndez

PARTE 3 - REESTRUCTURACION ECONOMICA Y URBANA

Cadenas de valor y territorio en la Argentina. ... ssssesseeseseeeans
Heéctor Luis Adriani, Nabuel Mamonde y Damidn Giammarino

Circuitos espaciales de la produccion de maquinaria agricola en la provincia de Cérdoba....
Natalia Astegiano

Cooperativismo y derecho a la ciudad: la lucha de los docentes de la provincia de Buenos

Aires por acceder @ UNa VIVIENAA. ... sse s ssasas
Marina Belén Boeri

Cambios en el sistema agroalimentario: el auge del supermercadismo y sus implicancias

€N 108 PrOAUCTOLES. ...
Delfina Borelli

La construccién de mapas de precios del suelo como herramientas de planificacién..............
Juan Pablo Del Rio, Gisel Andrade, Renaldo Coletti, Patricia Marifielarena, Mara Pacheco 'y Patricio
Raymundo

Aportes para la construccién de una serie de precio de suelo urbano, Gran La Plata 1995-2015
Juan Pablo Del Rio, Lucia Matteucci, Mariana Relli, Violeta Ventura y Francisco Vértiz

El circuito inferior de la economia urbana y la produccion automotriz.........ccccceceveeiucinnanee
Matias Donato Laborde

Uso corporativo del territorio: las franquicias como una modalidad de comercializacién

Al CIFCUITO SUPIIOL.....cuiiuiiiieciaiiiciciiss e
Maia Hiese

Produccién de suelo, politica urbana y acceso a la ciudad. Algunas indagaciones acerca del

proceso de expansioén urbana en el partido de La Plata en el contexto del urbanismo neoliberal
Liliana Lapomarda

Transformaciones urbanas en Ushuaia. Dindmicas territoriales y controversias en torno al

USO del SURLO ... s
Celeste Molpeceres, Emiliano Sponton, Enrique Livraghi 'y Federico Oriolani

El derecho a la ciudad en disputa. Politicas ptblicas y estrategias de organizacién social

por el acceso al habitat urbano en Tandil, 2001-2015.........cccoiiiiiniiiniicececeeneies
Dana Valente Ezcurra

PARTE 4 - ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESIGUALDADES

Entre lo rural y lo urbano. Delimitacion del drea urbana de la ciudad de Olavarria.................
Nabhir Meline Cantar

Dindmicas y realidades socioterritoriales en la provincia de Buenos Aires..........ccccccccueiriunnnees
Cecilia Chiasso, Lidia Soria, Pablo Gamundi, Patricia Pedrdos, Maria Iribarren y Tania Ramirez

193

201

211

225

239

253

265

275

285

295

305

315

321

335

349

361



Vulnerabilidad socio-territorial y construcciéon de indicadores. El caso de Alpa Corral, sie-
rras del sur de COrdoba.......c.ooiiiiiiii et

Maria Guillermina Diaz 'y Gilda Cristina Grandis
Cambios en el uso del suelo en las ciudades de Cérdoba y Puan ¢Conformacion de nuevas
CENEIALIAAES?......oeiiiii s
Gladys Marcela Julio y Carina Alejandra Bustamante

PARTE 5 - PROBLEMATICAS DE LOS TERRITORIOS RURALES

Implicancias socio-territoriales de las plantaciones foresto-industriales en Argentina
(1998-2018). El caso de la provincia de MiSIONeS......c.cucuieeecrerieneucririeiersereneesessesiesisesessesesesenaes

Dafne Salomé Alomar Messineo y Micaela Zabalza

Maquinaria agricola en el partido de Balcarce: comercializacién y dindmica territorial

(2010-2017) - eseeseeseesseeseeeseesseesseeessessessees et e sers e seessees st eessees e seresseesers e e
Mariana Paola Bruno, Maria Paula Viteri y Marcelo Sili

Significados, experiencias y vivencias del auge y decadencia del ferrocarril en Pardo y Coronel

Boerr (Las Flores), Crotto (Tapalqué) y Cachari (Azul). Aportes desde la Geografia Humanistica
Agustina Canova, Gabriela Rampoldi y Maria Gabriela Sanhueza

Biocombustibles y especializacién productiva agropecuaria: densificacién de la agricultura

CIOMIEIFICAL e
Ricardo Alfio Finola

Problematicas asociadas a las transformaciones socioterritoriales rurales en el partido de

Necochea, provincia de Buenos Aires. Un andlisis desde la década de 1990 hasta la actualidad
Maria Esther Gomez

Productores agropecuarios de Lujan. Aproximacién al conflicto entre el uso horticola y el

residencial en torno a la nueva traza de la Autopista Buenos Aires-Bragado........ccccccvcuvcuucnnce
Fernanda Gonzdlez Maraschio, Natalia Alejandra Kindernecht y Gerardo Daniel Castro

Modernizacién agricola: consolidacién y expansion de la frontera agricola en Argentina.....
Gabriela Inés Maldonado y Ana Laura Picciani

Ferias comerciales en contextos de producciones primarias intensivas. Analizando las

territorialidades de la Coopetariva La Union y Yoel en el partido de La Plata.........cccccvcuuanee.
Daniela Patricia Nieto, Maria Victoria Suarez y Brenda Sosa

Especializacién de la produccion agropecuaria en el sur cordobés, modelo de agronegocio

yrelacion campo-ciudad..... .o e
Ana Laura Picciani y Gabriela Inés Maldonado

Balance de nitrégeno y fésforo y sus potenciales consecuencias ambientales en el partido

de Benito Judrez, periodo 2002/2003-2014/2015........ccccvuiiiniinrinnininiiciniicissisississessssssasias
Nabhuel Sequeira 'y Rodolfo Tula

Zonificacion ecoldgica y expansion agropecuaria en el partido de Tres Arroyos: un estudio

de caso en la region pampeana argentiNa. ... seeees
Patricia Vazquez, Laura Zulaica, Claudia Mikkelsen, Ailin Somoza y Monica Sacido

Estrategias de acceso y produccién del habitat en asentamientos rurales de Misiones. El

€aS0 de DOS HErMANAS......c.cuuiuiiiiiiiiciciiiiseie it
Aymara Swyai Zanotti

PARTE 6 - CULTURA, GENERO Y PODER

El movimiento de mujeres interpelando a la sociedad en el espacio urbano. El caso del
colectivo Ni Una Menos en ArgeNTiNa.........cc.owueuiimiucinisnsei s ssssssssssssssssssssssssssssssns

Monica Colombara y Ana Karina Laguna

371

381

395

405

419

429

439

449

463

475

485

497

509

519



Kume Felen: el derecho al buen vivir. La dimensién espacial en la resistencia de las mujeres
INAPUCHIC. oot 545

Celia Amanda Coultas

Villa Libertador General San Martin (provincia de Entre Rios): pricticas cotidianas y expe-
riencias espaciales vinculadas al adventismo.........cc.cccceiiiininnci s 557

Mariela Demarchi y Javier Castelnuovo

Interioridad/exterioridad en un paisaje peregrino de migrantes a Lujan (Buenos Aires)........ 567
Fabidn Claudio Flores, Marcos Bruno Giop y Tomds Facundo Giop

Transformaciones en el paisaje del barrio Cerro Leones, Tandil........ccccccccveuriviniincininiincininen. 577
Flavio Garcia

La vida cotidiana de mujeres en un barrio de vivienda social de Santa Rosa, La Pampa.......... 589
Leticia Garcia, Beatriz Cossio y Franco Carcedo

Otras geografias, otros analisis: los espacios de ocio y la diversidad sexual en la ciudad de
Bahia BIANCA. ...t 601

José Ignacio Larreche

El curriculum en la ensefianza de una geografia con perspectiva de género.........cccccocuuvvuurunnces 619
Maria Magdalena Lopez Pons

El concepto de identidad en la novela El africano de Le Cl€zio.........cccoccuvrriniineinciniiicininins 627
Juan Cruz Margueliche

Las cartografias de la trata de personas con fines de explotacion sexual en Argentina, a

comienzo del siglo XX ... 639
Magdalena Moreno

Trabajo, deber y compromiso: las mujeres horticolas en el periurbano bahiense..................... 651
Maria Belén Nieto

Miriam da Silva y Lucia Perez: narcotréfico, interseccionalidad y violencia de género............. 663
Heder Leandro Rocha

PARTE 7 - GEOGRAFiA FiSICA Y SUS APLICACIONES

Incidencias ambientales a partir del avance de la produccién de arroz en la provincia de
Corrientes (Argentina) en las tltimas décadas.........cccocuviiiciniiiciniiiicccs 675

Santiago Bdez y Ludmila Cortizas

Creacién de oasis forestales en la ribera del lago Ezequiel Ramos Mexia........cccccccovevciciniunnnces 687
Luis Alberto Bertani 'y Maria de los Angeles Tesoniero

Ordenacién edéfica del departamento 25 de Mayo (Rio Negro, Argentina) y andlisis de las
principales limitantes del SUELO..........ccciiiiiiiii s 697

Johana De los Santos, Mariana Nunez y Natasha Picone

Paisaje protegido de Tandil: insustentabilidad en los nuevos usos del suelo..........ccccccceeuucece 709
Maria Celia Garcia y Jorge Lapena

Modelizacién hidrolégica-hidraulica y evaluacion de riesgo en la ciudad de Tandil: aportes
desde una Geografia Fisica Aplicada.......cccooiuiiiiiiniiiiniiiicccccece s 721

Maria Lorena La Macchia

Indices de confort climatico aplicados a la region del noroeste argentino...............ccooeerrrvevvvens 733
Maria Belén Ramos, Veronica Gil, Alicia Maria Campo y Ariadna Tanana

PARTE 8 - PROBLEMAS SOCIOECONOMICOS Y DEBATES SOBRE SUSTENTABILIDAD

Argentina: transformaciones en la explotacién de hidrocarburos en las tltimas décadas...... 749
Graciela Patricia Cacace y Jorge Osvaldo Morina



Planificacién estratégica sustentable en el desarrollo econémico local. Caso: partido de La-
NS, provincia de BUENOS ALLES.........c.oiuiieveiieiiiiiiiecieeieeseisceseiessse s ssesssesss s ssesssnes

Flavia Carabajal y Maria Sol Quiroga

Educacion ambiental en barrios periféricos: diagndstico y primeros pasos.............ccceeeene.
Adela Castro, Julieta Suqueli, Stella Maris Altamirano, Carolina Leniz y Mariana Camino

SPeSCA SIN PESCAQOIES?.....ouimieiiici ettt
Victoria de Estrada

Conflictos ambientales en la ciudad de Tandil........c.ccocciiiicininiicccecces
Ana Maria Ferndndez

Estimacién de la erosién actual y potencial de suelos destinados a actividades horticolas

en el periurbano de Mar del Plata........c..ccoooiiiiicc e
Laura Zulaica, Patricia Vazquez y Daiana Daga

PARTE 9 - INVESTIGACION Y DOCENCIA EN LA ENSENANZA DE LA GEOGRAFIA

La Geografia como disciplina eSCOLAL.........c.ocueiuiiiiciiiiciiicc e seees
Ricardo Luis Cdceres y Sandra Gomez

Incendios en La Pampa: un andlisis del impacto territorial (2016-2018). Cémo ensenar es-

tos contenidos en la escuela SeCUNAAria..... ..o
Maria Carolina Dibarce, Micaela Anahi Herlein y Beatriz Dillon

¢De qué manera se construyen las bases de la critica en la practica docente de Geo(%rafia?

Un analisis sobre las narrativas de observacién de residentes en la ciudad de Mar del Plata..
Diego Joaquin Garcia Rios

Andlisis institucional, organizacién curricular y ensefianza de la Geografia del Programa

de inclusién educativa Vos Podes, Santa Rosa (La Pampa)........cccecvcicinininceeiniincieinescenenens
Micaela Anahi Herlein, Melina Lujan Ardusso y Wanda Dominique Martinez

Geografia, enseflanza y memoria. Investigacién en Diddctica de la Geografia.......ccccccoevvuucee.
Maria Cristina Nin

El modelo de produccién Inca en la agricultura de la Quebrada de Humahuaca. Elabora-

cién y propuesta de un material educativo interdisciplinario.........ccceececivcinieicincisinciseicienns
Edgardo Salaverry

Las fisuras en la trama territorial de la Unién Europea como temas relevantes para investi-

QAT Y eNSeNAr GEOZIAITA. .....uiuiiriieiiiicieieiiee ittt
Stella Maris Shmite y Maria Cristina Nin

PARTE 10 - EXPERIENCIAS Y PRACTICAS EN LA ENSENANZA DE LA GEOGRAFIA

La utilizacién de imagenes en la ensefianza de las Ciencias Sociales: Historia y Geografia....
Sonia Araujo, Daniel Sudrez y Lucrecia Diaz

Mujeres y mercado de trabajo en Necochea, visibilizacién de la doble jornada laboral...........
Florencia Inés Colatriano y Mariana Misuraca

Experiencias, subjetividad y mapeo: los nifos y las nifias y su percepcién del barrio Move-

A1Z2 TANIL e
Albertina Fabiy Sabina Prado

El espacio se construye y se transforma. Argentina: siglo XX cambalache o piezas de un

rompecabezas global?. ... s
Patricia Beatriz Fili

Microclases, instancia de formacién docente en alumnos del Profesorado de Geografia.......
Isabel Maria Gualtieri, Ayelen Fdtima Lavagnino, Analia Raquel Boetto y Pablo Santiago Pizzi

763

773

783

793

805

821

833

845

857

867

877

887

905

917

925

935

945



Una modalidad para transferir la perspectiva de género en la curricula de Geografia: el
Taller de las Desigualdades en el mundo, tomando el caso particular de China......................

Diana Lan, Santiago Linares, Ignacio Iturrioz, Leandro Marzullo y Andrea Salla

Experiencias de articulacion en Geografia..........cccocuiiiiniiciiciiicscececiee e
Lidia Soria, Cecilia Chiasso, Mariana Alvarenga, Clara Cantarelo, Jonathan Moya Blanco y Alumine
Villarreal

Pensando mi ciudad ideal. ..o
Patricia Gladys Tomé

Llegar y quedarse....no siempre es SenCillo.........cccocuiiiiiiiniiiiniiiiiiciceicce e
Patricia Gladys Tomé y Betina Mangione

Experiencia en el aula universitaria: taller de Género, Educacion y Territorio........cccoeeeeuennn.
Sonia Vera, Sabina Prado y Lautaro Lanusse

PARTE 11 - TECNOLOGIAS DE INFORMACION GEOGRAFICA

Transformaciones en el centro histérico de la ciudad de Lujan en vinculacién al estableci-
miento de comercios de interés turistico-religioso durante 1887-1910. Perspectiva técnica
de elaboracion de cartografia tematica con SIG........coiiiiiiiiciniiiiic s

Patricio Acosta 'y Luis Humacata

Andlisis espacial de los cambios de usos del suelo con Sistemas de Informaciéon Geografica
Luis Humacata y Gustavo Buzai

Simulacién del crecimiento urbano de la ciudad de Tandil (Argentina) aplicando el mode-

1O SLEUTH....oiiiiiiitieitistie ettt ettt st
Santiago Linares y Keith C. Clarke

Evaluaciéon Multicriterio (EMC) con Sistemas de Informacién Geografica (SIG) para la

identificacién de dreas con potencial conflicto entre usos del suelo. Aplicacion en la Cuen-
ca del rio Lujan (Buenos Aires, ArZeNntina)......ccocuuierueimimimeinieeseiissssssssssssssesssssesssssssssssnes

Noelia Principi
Tratamiento y andlisis de imagenes aéreas histéricas (1935-1962) en el Area Metropolitana
del Gran Resistencia, provincia del Chaco........cccocuiiiicicececce e
Camilo Vera, Richard Pérez, Federico Arias y Osvaldo Cardozo

PARTE 12 - GEOGRAFIA POLITICA Y RELACIONES INTERNACIONALES

El conflicto del Sahara Occidental: la colonizacién inacabada.........cccccueuncnenenecicivcencncncnnee
Maria Elisa Gentile y Alejandro Migueltorena

El MERCOSUR en tiempos de retorno neoliberal..........cccccccviiinininiccncncniecccncneenn.
Gabriel Esteban Merino

La interdependencia, la estrategia china y los limites del multilateralismo........cccccccoecurinnnnaces
Patricio Narodowski

PARTE 13 - ESPACIO Y DESARROLLO REGIONAL

Logistica, multimodalidad y transformaciones espaciales en el Parand Medio..........ccccceeuuucen.
Alvaro Alvarez

Desarrollo, socialiSmo y DU VIVIL. ..o
Mariano Féliz

Andlisis de indicadores sociales de asentamientos urbanos y rurales presentes en dos sub-
cuencas ubicadas en el Valle Antinaco - Los Colorados, provincia de La Rioja.......cccccveueuueence

Maria Cecilia Gareis y Rosana Ferraro

953

959

971

975

983

991

1001

1013

1025

1037

1045

1055

1069

1079

1091



Ferias rurales en Villa Arias, nuevas formas de pensar el humedal costero rosaleno................ 1117
Maria Isabel Haag y Matias Alamo

Desarrollo y regiones tras el quiebre con el neodesarrollismo. Consideraciones sobre la

continuidad de la politica cluster en la Argentina actual.........ccccceeviucininineercinininceinereenen. 1129

Martin Seval, Carina Davies, Martin Carné, Javier Juarez, Cristhian Seiler y Victor Ramiro
Ferndndez

PARTE 14 - TurisSMO Y GEOGRAFIiA

Un balcén privilegiado sobre la costa atlantica: oportunidad y posibilidad para el desarro-
llo turistico sostenible. Pueblo Balneario San Cayetano, provincia de Buenos Aires, Rept-
blica Argentina (1970-2017)......ccccuiiiiiniiiieieiieieieeiseie et ssesse s senas 1143

Graciela Maria Berti

Las contradicciones del turismo alternativo: reflexiones en torno al turismo rural comuni-

tario en el sur de Salta 1153
Carlos Cdceres

El turismo en Tandil. Un analisis de la implementacién de politicas sectoriales en turismo

durante el perfodo 2000-2015.........ccoumiiiiiii e 1167
Valeria Capristo

Las localidades de la Encuesta de Ocupacién Hotelera. Un analisis basado en su dindmica

demografica CONEEMPOTANCA.......cuuivuieiieiiciici s 1183
Matias Adridn Gordziejczuk

Turismo en Tigre (AMBA) en la década del noventa: reconversion y reposicionamiento de

UL AESTINO e s 1195
Romina Daniela Iuso

Estancia Jesuitica La Candelaria. Hitos y oportunidades latentes 1205
Antonela Lucia Mostacero, Gabriela Julieta Gordillo Stemberger y Ana Gabriela Pereyra Esquivel

Una propuesta de periodizacién para el andlisis del patrimonio cultural de Ingeniero Whi-
€ (BARTa BIANICA) .. cuoveiieieieiicei ettt 1215

Andrés Pinassi

Turismo y territorio. Dindmica territorial de un destino turistico termal. El caso de Villa
ELISA, ENEEE RIOS..uiiitiieieeeieeeeeee ettt ettt ettt asssasasteaetetetesesesesesesesesesnsaen 1227

Lucas Manuel Ramirez

El rol de los espacios de ocio publicos a escala barrial: repercusiones socioespaciales del
Parque Noroeste de la ciudad de Bahia Blanca.........cccccvininiicininicicicccccccces 1239

Paola Rosake y Patricia Ercolani

Andlisis del Programa Federal de Turismo. Alcances y limitaciones a dos décadas de su

IMPLEMENITACION. ...ttt e s 1251
Erica Schenkel
Aplicacién del Indice Clima Turismo (ICT). Caso de estudio: Salta, Argentina..........cco.ccoe..... 1261

Ariadna Tanana, Veronica Gil, Cecilia Rodriguez y Alicia Campo

Turismo brasilefio en Buenos Aires. La definicién de la mirada turistica a través de medios
€SPECIAlIZAAOS. ... e 1273

Clandia Alejandra Troncoso



Aportes para la construccién de una serie de precio
de suelo urbano, Gran La Plata 1995-2015

Juan Pablo Del Rio, Lucia Matteucci, Mariana Relli, Violeta Ventura y Francisco Vértiz

Introducciéon

En este escrito se presentan los avances realizados para la confeccién de una serie de pre-
cios del suelo urbano en el Gran La Plata (1995-2015), con el propésito de estudiar la evolu-
cién de los precios y contribuir a una investigaciéon mayor vinculada al deterioro del poder
adquisitivo del salario en relacién a la valorizacién de los inmuebles, dada la intensificacién
de la funcién que adquirieron los inmuebles como activo financiero en las tiltimas décadas.

En este marco, el objetivo especifico de este trabajo es documentar los procedimien-
tos técnicos vinculados a la elaboracidn, sistematizacién y normalizacion de una base de
datos asociada a diversos relevamientos de precios del suelo que se realizaron en el Gran
La Plata, entre 1995 y 2015. A partir de ello se realizan algunas reflexiones de caracter
metodolégico vinculadas a la construccion, manipulacion y analisis de precios de suelo.

Estas reflexiones tienen la vocacién de generar intercambios con diversos grupos y
equipos de investigacién de cara a consolidar metodologias de relevamiento y andlisis
de los mercados de suelo urbano en nuestro pais, que constituyen un déficit en el debate
y la formulacién de las politicas urbanas. Los esfuerzos realizados para consolidar esta
base de datos surgen de la articulacién de los proyectos de investigaciéon H636 (SCyT-
UNLP) y el proyecto PICT2053 (ANPCyT). En el marco del analisis de los procesos de
mercantilizacién urbana, ambos proyectos registran entre sus objetivos particulares, la
necesidad de estudiar los movimientos estructurales y coyunturales de los precios del
suelo urbano (Jaramillo, 2009).

Cabe mencionar que pese a la austeridad del objetivo del trabajo, se considera que el
mismo constituye un aporte a la sistematizacién de informacién bésica sobre precios de
suelo urbano, dada las restricciones que se enumeran a continuacién.

Algunas camaras empresariales o consultoras realizan relevamientos de precios, los
mismos no son publicos y se circunscriben a algunas pocas ciudades del pais (y dentro de
ambitos territoriales parciales). Ademas, los mercados inmobiliarios se caracterizan por
ser opacos y las estadisticas de los precios del suelo no constituyen una prioridad para los
entes publicos, ni para los sistemas estadisticos nacionales y provinciales. Los catastros
provinciales y municipales no utilizan metodologias de valuacién basadas en observacio-
nes de mercado, lo que no solo genera asimetrias fiscales sino que ademas restringe el uso
de las valuaciones fiscales como fuente de informacién valida para estudiar la dindmica
inmobiliaria. Las tasaciones privadas o publicas no son compiladas en repositorios publi-
cos, menos aun las transacciones comerciales de compra-venta o alquiler.

Solo la Ciudad Auténoma de Buenos Aires construye sistematicamente desde el afio
2001 informacién de oferta de precios del suelo. Salvo esta experiencia oficial, en Argenti-
na la elaboracion de estadisticas de precios del suelo urbano se reduce a estudios puntua-
les y a sectores urbanos particulares, o bien, a recortes temporales acotados que no per-
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miten observar tendencias de mediano y largo plazo. Muy recientemente la Universidad
Torcuato Di Tella ha comenzado a elaborar un Atlas de Precios de Suelo para la Regién
Metropolitana de Buenos Aires.

Sin lugar a dudas, estos aspectos ponen en evidencia la vacancia que existe en la gene-
raciéon de conocimiento al respecto y la importancia de trabajar en redes de investigacion
para producir y sistematizar informacion basica que permita consolidar la linea de inves-
tigacién vinculada al analisis de los mercados de suelo urbano.

De la renta a la operacionalizacién del precio del suelo urbano

En la literatura especializada existe un amplio consenso en que la renta determina el
precio del suelo, y no a la inversa. De alli que un estudio de los precios del suelo urbano
y su dindmica supone captar la manifestacion visible de un proceso abstracto que opera
detras de las transacciones mercantiles de los inmuebles, para luego interpretarlo desde el
punto de vista tedrico. En términos cldsicos, la renta es el mecanismo por el cual se deriva
una parte del excedente social por el hecho de ceder el uso de la tierra (en tanto mercancia
irreproducible y monopolizable) a quien ejerce el dominio sobre la propiedad juridica del
inmueble en tanto factor productivo.

A diferencia de los planteos clasicos de la teoria de la renta agraria (Jaramillo, 2009)
donde existia una relacién intrinseca entre el control de la tierra en tanto factor pro-
ductivo escaso y ganancia extraordinaria, el desarrollo contemporaneo del capitalismo
da cuenta que la renta implica la derivacién de una parte del excedente social a quienes
ejercen el control de la propiedad privada de los inmuebles en tanto condicién de acu-
mulacién general. Es decir la renta no solo esta ligada a la funcién de la tierra como fac-
tor productivo, ademas debe considerarse el papel de los inmuebles como una forma de
‘capital ficticio’, como colocacién financiera o reserva de valor. Dicho de otro modo, en
las ciudades actuales la renta constituye una cesién del excedente social a quien controla
la propiedad de la tierra en tanto factor productivo, colocacién financiera o bien de uso
vinculado a la reproduccién social. Y es justamente, la concurrencia de estas légicas dife-
renciales en el mercado de suelo urbano, la que transforman a la distribucién de la renta
urbana en un problema politico.

En el ambito urbano el control de la propiedad del suelo se encuentra fuertemente ato-
mizado, la escasez de suelo urbano cualificado induce el pago de sobreprecios producto
de la concentraciéon de la demanda en las areas servidas de la ciudad. A diferencia de otros
bienes cuya produccién puede ser industrializada (homogénea) y no guardan un vinculo
fijo con el espacio entre su produccién y consumo, el suelo urbano es un bien heterogé-
neo dada su singularidad en términos de localizacién. Este aspecto es central para enten-
der por qué la oferta del suelo urbano se encuentra monopolizada por sus propietarios
(Smolka, 1981; Morales Schechinger, 2005; Baer, 2011). A su vez, la relativa irreproductibi-
lidad de las condiciones de localizacién hace que la oferta del suelo urbano sea inelastica
en el corto y mediano plazo.

Por estos motivos, en el mercado de suelo urbano existe un desencuentro estructural
entre la oferta y la demanda. Los diversos demandantes del espacio concentran sus prefe-
rencias en pocas ubicaciones pero la creacién de localizaciones similares depende de un
gran esfuerzo colectivo, lento y costoso. Esto hace que la oferta del suelo resulte estructu-
ralmente escasa. De esta manera, la relativa irreproductibilidad del suelo urbano deriva
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de la dificultad de repetir su ubicacion respecto a las actividades generales de la sociedad,
mas que de la dificultad de crearlo como soporte fisico (Morales Schechinger, 2005).

Por otro lado, los precios del suelo urbano expresan en buena medida la valoracién so-
cial que adquieren los terrenos de acuerdo a sus atributos extrinsecos (ubicacién, activida-
des soportadas, expectativas de valorizacién), mas que a sus atributos intrinsecos (forma,
tamafio, capacidad portante). Por ello, como suele decirse, “no hay un lote igual a otro” y
la demanda efectiva por un terreno no logra ser reemplazada plenamente por la oferta de
otro terreno. Esta falta de complementariedad entre oferta y demanda de suelo es determi-
nante en la formacién de su precio y explica por qué el mismo depende esencialmente del
“tir6én de la demanda” (Morales Schechinger, 2005).

En otras palabras, el precio del suelo urbano esta determinado no solo por la dispo-
sicién y capacidad del demandante, sino también por el poder de su propietario de ad-
ministrar su escasez. Por un lado, la estructura de la oferta obedece a la capacidad de
retencién y al control de la relacién institucional de propiedad que tiende a saturar la
capacidad del consumidor. Por el otro, la estructura de la demanda del suelo se ajusta a
las ventajas localizadas de uso o ganancia extraordinaria de las cuales pueden apropiarse
los distintos agentes (Smolka, 1981).

Asimismo debe recordarse que la demanda que compite entre si no se constituye solo
por familias con diferente disposicion de pago que persiguen necesidades habitacionales,
ni solo por empresas que demandan suelo para realizar sus actividades, también incluye
a promotores e inversores inmobiliarios. Estos son agentes especializados que operan
como intermediarios entre los propietarios originales y los usuarios finales y compiten
por el suelo para desarrollar —edificacién mediante- el “mejor y mayor uso” posible del
suelo (Camagni, 2005). La demanda derivada surge de la actividad a la cual el suelo da
soporte, es decir, del tipo y la intensidad de uso admitida en términos normativos y de
la rentabilidad econémica que se espera obtener del suelo en una localizacién determi-
nada (Baer, 2011). Esto explica por qué en el mercado de suelo los precios de venta estan
determinados por las rentas potenciales o expectativas, y no por la renta asociada al uso
real o presente de la tierra.

En sintesis, el mercado de suelo urbano puede ser entendido en términos generales
como un mercado de localizaciones monopolizadas por los propietarios sobre el cual se
proyectan expectativas de ganancia econémica, ventajas de uso y/o status social. En este
sentido, el precio del suelo es una manifestacion de la renta, un potente indicador de dis-
tintas dindmicas urbanas y, a su vez, pone de manifiesto la valoracién social que existe
acerca de las diferentes dreas de la ciudad.

De las metodologias de estimacion del precio a las series estadisticas

En base a Jaramillo (2009) es posible distinguir tres grupos de métodos para estimar
los precios del suelo urbano: aditivos, residuales y estadisticos. Cada uno de ellos tiene
ventajas y desventajas segiin la cantidad y calidad de informacién a disposiciéon y la fina-
lidad u objetivo particular del estudio que se pretende realizar. Los métodos aditivos se
basan en la sumatoria de costos (terreno, costo constructivo, tasa de ganancia, periodo
de produccién, etc.) y suelen ser ttiles para estimar el precio de los inmuebles nuevos o a
construir. Los métodos residuales suelen ser utilizados por los promotores o inversionis-
tas para definir cuanto estan dispuestos a pagar por la tierra. Son dispositivos metodolé-
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gicos que se adaptan bien para estimar el precio de los terrenos al momento de construir o
desarrollar emprendimientos y realizar los calculos de incidencia del suelo en la magnitud
de la inversion global del proyecto. Los métodos estadisticos, basados en observaciones de
mercado, son utiles para realizar aproximaciones empiricas globales (mediante estadistica
descriptiva o inferencial), pero no suelen ser satisfactorios para el tratamiento de inmue-
bles individuales. Estos métodos masivos permiten analizar ciertas regularidades cuando
se cuenta con un nimero considerable de observaciones.

En términos generales los estudios que analizan la evolucién de los precios del suelo a
nivel de aglomerados urbanos, priorizan la utilizacién de métodos estadisticos masivosy
comparaciones de mercado basada en grandes volimenes de datos. Aunque como advier-
te Borrero (s/f) deben tenerse algunos recaudos acerca de la fuentes de datos, su recolec-
cién y considerar ciertos procedimientos de homogenizacién de modo de hacer compara-
bles las observaciones. Respecto a esto altimo, se sugiere considerar aspectos vinculados
ala homogeneidad de las zonas, las diferencias de superficie, la relacién frente-fondo, los
efectos de micro-localizacién, los aspectos topograficos, entre otros. Ya que técnicamente
serfa poco apropiado promediar el precio de un terreno de una zona céntrica servida con
alto potencial constructivo con el precio de otro terreno con la misma superficie pero en
una zona periférica y sin servicios. Del mismo modo, es poco probable que dos terrenos
lindantes pero de distinta superficie (por ejemplo: 300 y 1.500 m?) posean un precio uni-
tario (o por metro cuadrado) semejante.

Aunque una serie estadistica temporal no es mas que un conjunto de datos numéri-
cos recopilados y sistematizados de acuerdo a un determinado criterio y orden cronolé-
gico, la construccién de una serie estadistica de precios de suelo urbano implica tomar
una serie de recaudos dada la heterogeneidad del bien en cuestién. El modo en el que
se clasifican el volumen de datos y cémo se ordenan, resulta clave para determinar si
es posible analizar tendencias regulares y variaciones ciclicas. Esto es particularmente
importante en nuestro estudio, por varios motivos: no en todos los cortes temporales de
la base de datos provienen de relevamientos realizados de manera directa por el equipo
de investigacién', no se utilizaron siempre las mismas fuentes de informacién (o cana-
les de oferta), ni tampoco se relevé una muestra con el mismo volumen ni distribucién
espacial de las observaciones.

Documentacion de la matriz de datos de precios de suelo para el
Gran La Plata

A partir de estas dificultades metodolégicas nos propusimos avanzar en la consolida-
cién de una base de datos de precios de suelo urbano para el Gran La Plata. Para ello fue
necesario explicitar que los registros de precios de oferta de la matriz de datos tienen las
siguientes caracteristicas: se componen tanto de relevamientos propios como de estudios
realizados por otras/os investigadoras/es, motivo por el cual los registros no fueron re-
copilados siempre con el mismo criterio ni utilizando las mismas fuentes, es decir no
constituyen una muestra representativa en términos del volumen de observaciones?, la

1 Como se verd luego en algunos casos se utilizan estudios previos realizados por otros investigadores o equipos de
trabajo, con criterios y fuentes diferentes.

2 El afio con mds observaciones cuenta con 1.640 registros y el afio con menos observaciones cuenta con 211 registros.
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temporalidad del dato?, el rango de superficie?, la distribucién espacial®, o el peso relativo
de las zonas homogéneas desde el punto de vista urbanistico ni socioeconémico®.

Por estos motivos, los 11.724 registros de oferta recopilados para 16 cortes anuales den-
tro del periodo 1995-2015" no permiten realizar ciertos analisis en nuestra drea de estudio,
como por ejemplo: analizar el flujo de oferta e identificar ciertos patrones espaciales de la
mismas; realizar comparaciones a nivel intraurbano en pequenas areas, particularmente
en aquellos afios en los cuales la densidad de observaciones es pobre; elaborar un indice
de precio sintéticos en base a una muestra representativa con ponderacién de la oferta por
zonas homogéneas y rangos de superficie, entre otras cuestiones.

Sin embargo, el analisis de los subuniversos de registros para cada corte temporal per-
miti6 trazar dos estrategias para hacer comparables los datos. La primera fue trabajar con
ciertos subuniversos de registros de los afios que cuentan con abundancia de observacio-
nes de modo de escalonarlos y homologarlos (al menos en términos de volumen, rango
de superficie y distribucién espacial) a aquellos afos en los cuales el relevamiento fue
mas pobre. La segunda estrategia fue realizar un andlisis sistematico (en base a rangos
de superficie, zonas homogéneas en términos socioeconémicos e infraestructura, y perfil
de usos e indicadores de potencial constructivos) de la estructura de la oferta de terrenos
en los anos donde los relevamientos fueron densos (casi saturaron el flujo de oferta), para
luego analizar con la misma métrica los anos donde los relevamientos fueron escasos y
menos densos, y evaluar si es posible ponderar el peso relativo de las observaciones de los
afos donde la ‘muestra’ se encuentra sesgada (es decir, aplicar coeficientes de correccién
y trabajar con medias ponderadas). Esta segunda estrategia excede este trabajo, dado que
requiere un analisis mas exhaustivo de las transformaciones de la estructura urbana que
incide en la definicién de la estructura de la muestra a lo largo del tiempo.

A efectos de construir una serie de precios para el Gran La Plata, se recopilaron y siste-
matizaron estudios precedentes® con sus respectivas bases de datos. En todos estos casos
la unidad de analisis fue similar y homologa a la considerada en los relevamiento propios,
se relev oferta de tierra bajo la figura de macizos, fracciones, terrenos, lotes o edificacio-
nes a demoler, en base a publicaciones inmobiliarias. Sin embargo, en algunos afos las
bases de datos asociadas a los estudios precedentes presentan limitaciones en el registro
de los precios del suelo de parcelas rurales, macizos/fracciones sin subdividir mayores a los
10.000 m?, y en los rangos de terrenos de 2.000-10.000 m?.

Los relevamientos propios se basaron en las siguientes fuentes de informacién: Perio-
dico El Inmobiliario, principal publicacién para el Gran La Plata, que se edita desde 1992

3 En los relevamientos propios se recopilé la oferta en los meses de agosto y septiembre, pero la base cuenta con dos
afios donde la oferta que surge de otros relevamientos corresponde al mes de marzo.

4 Si bien en todos los casos la mayor parte de la oferta tiende a concentrarse en los rangos de superficie de menor
tamaflo, para el caso de terrenos mayores a los 2.000 m” observamos frecuencias muy dispares de oferta, mas atin si
consideramos las fracciones o parcelas sin subdividir mayores a los 10.000 m?.

S Hay aiios que en determinadas zonas de la ciudad no contamos con observaciones de oferta y en otros afios sobre abun-
da. Sin embargo esto no se explica por cambios en el flujo de oferta, sino por las publicaciones inmobiliarias consultadas.

6 La oferta no posee una cobertura homogénea en términos de diversidad de drea con diferencia de servicios, indicado-
res urbanisticos o nivel socioecondémico. Esto significa que a partir de andlisis especificos detectamos por ejemplo que
determinadas dreas del centro de la ciudad se encontraban sobrerrepresentadas y en otras subrepresentadas.

7 Paralos afos 1996,1998, 2002 y 2007 no fue posible realizar relevamientos ni recopilar estudios precedentes.

8 Se recurri6 a estudios previos realizados en el marco de la FAU-UNLP, CONICET y otros organismos publicos por
diversas/os investigadoras/es, docentes y tesistas: Julieta Frediani, Gabriel Losano, Laura Aon y Juan Pablo del Rio.
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y congrega a 188 operadores inmobiliarios’; Sitio Inmobiliario Platense (SIOC), principal
plataforma web local en la cual se agrupa la oferta de 27 operadores; algunos sitios inmobi-
liarios nacionales con influencia en el mercado local; y grandes inmobiliarias locales, como
por ejemplo Dacal y Agostinelli, que concentran una parte importante de la oferta pero
controlan sus canales de publicidad sin participar de plataformas de difusion de la oferta.

La sistematizacién delos datos de los estudios precedentes y los relevamientos propios
se baso en la identificacién tres variables claves, el precio, la superficie y la ubicacién,
complementariamente se registraron otras observaciones o parimetros que amplian
las posibilidades de analisis. Los registros de los 16 cortes temporales se integraron en
un SIG, vale aclarar que en todos los casos los estudios precedentes ya se encontraban
georreferenciados.

Otra de las tareas del proceso de normalizacién de los datos fue la ‘unificaciéon mo-
netaria’ dado que algunos oferentes publican los precios en pesos y otros en ddlares. En
aquellos afnos donde la relacién peso-délar no muestra divergencias, esto no supuso un
problema, sin embargo a partir de la devaluacién de 2002 y con las medidas de restriccion
cambiaria de 2011, la decisiéon de qué ddlar tomar (para dolarizar el conjunto de los pre-
cios o para convertir todos los precios a pesos) fue una cuestion problematica.

En este marco, se optd por ‘dolarizar’ los precios dado que el 65% de la oferta se publica
en dolares y sélo el 35% se publica en pesos. Asimismo, se optd por tomar la cotizacién del
ddlar ‘paralelo’ y no el ddlar oficial por dos razones: primero, porque dolarizar precios en
pesos al délar oficial hubiese significado sobrevalorar las propiedades en ddlares'; segundo,
porque en las transacciones reales de inmuebles tasados en délares (que se aceptaban cobrar
en pesos) predominaba un tipo de cambio basado en el délar paralelo y no el oficial.'!

Una vez relevada y sistematizada la oferta de terrenos, se aplicaron ‘controles de calidad’
para salvar errores de ubicacién o georreferenciacion de la oferta, problemas de tipo de
cambio, controles de duplicacién de datos, entre otros. Ademas, se realizé un andlisis de
dispersiones espaciales y estadisticas para excluir registros con efectos de micro-localiza-
cién o con destinos no vinculados al uso residencial (corredores comerciales, etc.).

Resultados serie de precios del suelo urbano 1995-2015

Un primer ejercicio de normalizacién de los datos para la elaboraciéon de una serie de
precios de u$s/m?en los cuales se trabajé con terrenos de hasta 2.000 m?, es decir, se fij6
un tope al rango de superficie de terrenos urbanos y se priorizé trabajar con parcelas sub-
divididas excluyendo la oferta de la tierra bruta que se encuentra sin urbanizar o que den-
tro del drea urbana puede tener otros destinos (logistica, industria, etc.)'.

Ademas, se analizaron las dispersiones estadisticas de las muestras de cada uno de los
afos y se excluyeron los valores extremos (cuando los valores se vuelven marcadamente

9 El acceso a los archivos fisicos de la imprenta donde se elabora el peridédico fue originalmente la principal estrategia
para reconstruir de manera sistematica una serie histérica con una misma fuente de informacién. Pero lamentable-
mente se perdi6 el archivo fisico de la imprenta durante la inundacién del 2 de abril de 2013 de la ciudad de La Plata.

10 Predominan ofertas de propiedades en pesos en la medida que se desciende en los segmentos por rango de precios
y que los terrenos ofertados en pesos aumentan el cociente (precio en délares) si disminuye el divisor (cotizacién del
dolar oficial).

11 Ello surge de distintas consultas realizadas a los agentes del sector.

12 Para definir este pardmetro se analizaron las superficies de parcelamiento minimo y maximo segiin zonay tipo de
uso en normativa urbana local para las subdivisiones residenciales y con otros destinos.
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discontinuos (Figura 1), dado que los precios del suelo a nivel de los aglomerados urbanos
adquieren frecuentemente una distribucion asimétrica positiva, es decir, muy pocos regis-
tros de oferta poseen precios muy altos y traccionan la media hacia arriba (normalmente
se trata de registros ubicados en las areas centrales con alto potencial constructivo). Por
ello la dispersioén de estas observaciones y su influencia en la media puede generar distor-
siones, especialmente, en un caso como el nuestro, donde la muestra de cada corte anual
no es totalmente representativa. En la Figura 1, a modo de ejemplo, se pone de manifiesto
la exclusién de valores extremos (corte de las colas de dispersién), ya que sobre un total de
950 observaciones validas solo nueve (con precios mayores a 1.060 u$s/m?) traccionaba en
casi 10% el promedio del precio.

Figura 1. Ejemplo exclusién de valores extremos en grafico dispersion
Dispersion precios 2015. Precios en u$s/m” segiin cantidad de registros
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Fuente: elaboracién personal con base en procesamiento de relevamientos
de oferta inmobiliaria (Proyecto H636 SCyT-UNLP)

El resultado de dicho analisis para los 16 cortes temporales puede observarse en la
Figura 2, alli se presentan la evolucién de los precios medios sin valores extremos para el
periodo 1995-2015. Se observa que el precio promedio de los terrenos tuvo una tendencia
general al alza coherente con los principales acontecimientos macroecondémicos de las al-
timas dos décadas: aumento de la demanda agregada asociada al crecimiento de PBI 'y de
la poblacién, brusca depreciacion de los activos producto de la crisis del 2001 y la salida
del régimen de convertibilidad cambiaria en 2002, recuperacion de los precios del suelo a
partir de 2003-2010, aceleracién de la valorizacion entre 2010-2013 y amesetamientos de
los precios entre 2012-2015. Luego de la recesién de 1998, la tendencia ascendente de los
precios del suelo urbano en 2001 podria resultar llamativa, sin embargo es importante
apuntar que en el ano 2000 se modificé la normativa de usos del suelo del partido de
La Plata. Del mismo modo cabe sefialar que la modificacién de la normativa en el afno
2010, en conjunto con la restriccion cambiaria y el anuncio de Pro.Cre.Ar., probablemen-
te condicionaron el ciclo de alza 2010-2013. Dado que el analisis de las tendencias en si
excede el alcance de este trabajo, interesa sefialar que trabajar con una media sin valores
extremos (Figura 2) es una primera aproximacién para eludir el peso que en el sesgo de
la muestra tienen los mismos. A modo de ejemplo, al graficar los cuartiles 1-3, se observa
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que los precios medios sin valores extremos se desmarcan de las dispersiones de los subu-
niversos de registros de cada corte.

Enla Figura 3 se grafica el resultado de un segundo ejercicio que consistié en homologar
los cortes temporales en base a tres criterios complementarios: distribucién espacial, dis-
persién por alto potencial constructivo y escalonamiento de la muestra. Es decir, ademas
de trabajar con terrenos menores a los 2.000 m?, excluir registros con efectos marcados de
micro-localizacién y de cortar las colas de dispersién (Figuras 1y 2), se selecciond un su-
buniverso de terrenos para elaborar la serie solo con: i) terrenos que se encuentran ubica-
dos dentro del drea urbana o complementaria; ii) que no estuvieran localizados en el casco
urbano de La Plata, donde el efecto de los indicadores constructivos y las dispersiones que
ello induce son mds notables; y iii) se procedié a un escalonamiento del subuniverso para
cada corte anual, en base a la definicidon de una muestra aleatoria con 162 observaciones
(Figura 3). Dicha cantidad de observaciones surge de la aplicacion de los criterios 1y ii al
afio con menor cantidad de observaciones.

Los resultados de esta segunda serie (Figura 3) muestran una magnitud de precios
medio menor, debido especialmente a la exclusién del drea con mayor potencial construc-
tivo que tracciona la media hacia arriba. Asimismo, los resultados obtenidos expresan que
ambos métodos de elaboracion de la serie de precios muestran tendencias semejantes en
la evolucién del precio medio. En otras palabras, al intensificarse los recaudos metodolo-
gicos y trabajar con un subuniverso de registros que hicieran mas comprable los 16 cortes
anuales, no se observan cambios drasticos en la tendencia a nivel de aglomerado del Gran
La Plata en el periodo 1995-2015.

Figura 2. Precio medio en U$S/m? (sin valores extremos) del suelo
en terrenos < 2.000 m% Gran La Plata, 1995-2015
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Fuente: elaboracién personal con base en procesamiento de relevamientos
de oferta inmobiliaria (Proyecto H636 SCyT-UNLP)
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Figura 3. Precio medio en U$S/m2 (sin valores extremos) del sueloen terrenos < 2.000 m2.
Gran La Plata, 1995-2015. En base a 162 registros aleatorios por afio
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Fuente: elaboracién personal con base en procesamiento de relevamientos
de oferta inmobiliaria (Proyecto H636 SCyT-UNLP)

En ambas series se pone de manifiesto que en 2010 se superaron los valores medios
de referencia de 2001, con una valorizacién que alcanza 195% si se considera la serie con
162 observaciones para el periodo 2003-2010 o del 213% en el caso de la serie general. Si
se considera la tendencia de valorizacién hasta 2012, momento de amesetamiento, la va-
lorizacién general del precio del suelo urbano alcanza un 372% y 464% respectivamente,
rondando el precio del metro cuadrado los 110 U$S o los 160 U$S en el periodo 2012-2015,
seglin se considere la serie con 162 observaciones aleatorias o la serie general.

Conclusiones y préoximos pasos a seguir

Los resultados presentados muestran avances preliminares en la normalizacién de los
datos de precios del suelo para trabajar en la confeccion de series estadisticas sintéticas a
nivel del aglomerado urbano del Gran La Plata. En el trabajo se recopilaron, sistematiza-
ron y analizaron bases de datos que no fueron confeccionadas con los mismos criterios
ni las mismas fuentes de informacion, pero ello no inhibié la posibilidad de avanzar en
ejercicios comparativos de las observaciones.

Las reflexiones metodolégicas y documentacién de procedimientos técnicos utilizados,
no impiden promover otras estrategias como la elaboracién de estadisticas de precios del
suelo en base al analisis de estructura de oferta o trabajos con muestras representativas
en base a zonas homogéneas en términos socioeconémicos, redes de infraestructura e in-
dicadores urbanisticos, etc. De alli que -ademads de la distribucion estadistica de los pre-
cios para los cortes temporales analizados entre 1995-2015- a futuro se sostiene que es
necesario avanzar en indicadores de precios que contemplen de manera mds exhaustiva la
relacion entre la caracteristicas de las observaciones de precios y su relacién con la trans-
formacién de la estructura urbana.

Por dltimo, esperamos que estos apuntes metodoldgicos contribuyan al intercambio
entre los diversos grupos de investigacién dada la necesidad de producir informacién ba-
sica para el andlisis de los mercados de suelo urbano.
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