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RESUMEN | El sostenido crecimiento econdmico con inclusién social y la notable ex-
pansion de la oferta residencial privada y la de interés social de la tltima década no
fueron acompafiados por una mejora en el acceso al suelo y la vivienda en las ciudades
de Argentina. Por el contrario, el problema habitacional y de acceso al suelo formal,
bien ubicado, con buenos servicios y ambientalmente seguro, se ha agravado. La Re-
gi6n Metropolitana de Buenos Aires (RMBA) es una de las ciudades del pais donde
mds se manifiesta esta paradoja. En este articulo se desarrollan las bases conceptuales
y empiricas para comprenderla. El funcionamiento de los mercados de suelo y el de-
sarrollo inmobiliario de la RMBA serd analizado en el periodo 2003-2013 en relacién
con el contexto macroecondmico, el esfuerzo monetario para la compra y alquiler de
una vivienda formal y determinadas légicas de desarrollo urbano.
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ABSTRACT | The sustained economic and social inclusion growth along with the noticeable
expansion of social and private housing supply over the last decade have not been accom-
panied by an improvement in the access to land and housing in the cities of Argentina. On
the contrary, the housing problem and the access to well-located formal land, with good
Jacilities and environmentally safe conditions have worsened like never before. The Metro-
politan Region of Buenos Aires (RMBA, for its acronym in Spanish) is one of the cities in the
country where this paradox is most manifest. In this article conceptual and empirical bases
are developed in order to understand the contradiction. The functioning of land markets
and the real estate development in the RvBA will be analyzed, considering the period 2003-
2013 in relation to the macroeconomic context, the monetary effort for the acquisition and
rent of a formal dwelling and certain logics of urban development.
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Introduccién

El crecimiento econémico experimentado en la tltima década en Argentina fue
acompanado por la mejoria de numerosos indicadores socioeconémicos, tales como
el empleo, la pobreza y la distribucién del ingreso. Este contexto expansivo de la
economia con inclusién social no fue acompanado por una mejoria de las condi-
ciones de acceso al suelo, la vivienda y la ciudad. Por el contrario, la proliferacién de
villas y asentamientos, la ocupacién de bienes inmuebles, el incremento del alquiler
informal, los desalojos forzados, el desplazamiento de la poblacién de bajos ingresos
y la inédita presién que ejerce la renta del suelo sobre los ingresos de la poblacién
pusieron al descubierto las crecientes dificultades y conflictos para acceder a un
hdbitat digno. A la vez, hicieron evidente la necesidad de implementar politicas
territoriales que regulen los mercados de tierra urbana y el alquiler de vivienda,
redistribuyan las rentas del suelo, promuevan el derecho social del hdbitat y favo-
rezcan el acceso al equipamiento y los servicios bésicos.

La Regién Metropolitana de Buenos Aires (RMBA) es una de las ciudades del
pals donde mds se manifiestan estas dificultades habitacionales y la falta de poli-
ticas urbanas enfocadas en la inclusién territorial. En la Ciudad de Buenos Aires
(cBa), el distrito central del aglomerado metropolitano, el aumento de las inéditas
restricciones para acceder a una vivienda formal se dio en simultdneo con un desa-
rrollo inmobiliario que expandié la oferta residencial por encima de los niveles
registrados décadas atrds. En los municipios del Gran Buenos Aires (GBa) —el resto
del aglomerado que se extiende a lo largo de corredores y anillos concéntricos en
torno a la cBA—, no solo el desarrollo inmobiliario ha incrementado significativa-
mente la oferta de vivienda, sino que a la vez las soluciones habitacionales llevadas a
cabo por el Estado desde 2003 superaron la cantidad acumulada de las tres décadas
precedentes (Duarte, 2010). En decir, en la RMBA se han registrado niveles altisimos
en cuanto a la ejecucién de soluciones habitacionales, al menos en el GBa, y de
construccién privada de vivienda en la cBa. A pesar de la notable expansion de la
oferta residencial producida tanto desde el sector publico como desde el privado,
se ha agravado el problema habitacional y de acceso al suelo formal, bien ubicado,
con buenos servicios y ambientalmente seguro (Baer, 2011; Cravino, 2012; Centro
de Estudios para el Desarrollo Econémico Metropolitano [cEpEM], 2012, Del Rio,
2012; Di Filippo, 2010).

La persistencia de ciertas politicas y légicas de desarrollo urbano, el funciona-
miento desregulado del mercado inmobiliario, la ausencia (o insuficiencia) de una
politica de gestién de suelo urbano, la dindmica de algunos factores macroeco-
némicos, asi como el destino del ahorro y los excedentes de ganancia de las acti-
vidades mds dindmicas de la economia, son parte de los factores explicativos de
esta situacién paraddjica. Contradictoria porque, en ella, el crecimiento econdémico
(con inclusién social) y la expansién de la oferta residencial (tanto privada como de
interés social) se dieron en simultdneo con el aumento de las restricciones de acceso
a la vivienda formal. Sin lugar a dudas, el alza desmedida de precios del suelo se
vincula directamente con los factores explicativos mencionados y contribuye a la
comprensién de estas aparentes contradicciones.
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En este articulo se desarrollan las bases conceptuales y empiricas para comprender
estos procesos y compartir algunas reflexiones sobre ciertas practicas de planifica-
cién y politicas de suelo que deberian implementarse para garantizar el derecho
a la ciudad. El funcionamiento de los mercados de suelo y el desarrollo inmobi-
liario de la RMBA en diferentes recortes territoriales, durante el periodo 2003-2013,
serd analizado en relacién con el contexto macroeconédmico, el esfuerzo monetario
requerido para la compra y alquiler de una vivienda formal y las légicas predomi-
nantes del desarrollo urbano en la actualidad. Por dltimo, se prevé retomar en las
conclusiones los aspectos mds significativos del funcionamiento de los mercados
de suelo y las posibilidades de acceso residencial, para reflexionar sobre el tipo de
politica urbana que se requiere para conducir el desarrollo metropolitano de Buenos
Aires hacia un modelo de ciudad mds equitativo, eficiente y sustentable.

Dindmica de precios del suelo en el ambito metropolitano de Buenos Aires

La distribucidn territorial de precios diferenciales del suelo urbano depende de varios
factores. La proximidad a las centralidades; las condiciones de accesibilidad segiin
el transporte publico y las vialidades; la calidad ambiental, la de los servicios y de
la infraestructura urbana; la disponibilidad de “verde publico”, la contaminacién
atmosférica, las condiciones edilicias y el nivel socioeconémico son algunos de los
atributos urbano-ambientales y socioterritoriales que orientan las decisiones de
localizacién residencial y empresarial. La posibilidad de acceder a las localizaciones
que presentan buenos atributos en los aspectos mencionados depende, en lo funda-
mental, de la disposicién de pago por suelo urbano, sea a través de la compra o el
alquiler (Morales-Schechinger, 2007). Ahora bien, la mayor parte de la demanda
no compite por suelo urbano para su consumo directo, sino por la actividad que le
da soporte. En tal sentido, esta demanda, conocida en la literatura como demanda
derivada, compite por suelo en funcién de las expectativas sobre el tipo e intensidad
de uso que dicho suelo tolera en términos econémicos, urbanisticos y normativos.
Es precisamente sobre esta “fertilidad” derivada de la posicién relativa de un lote
urbano que este tipo de demanda construye expectativas de ganancia econémica, y
tales expectativas de rentabilidad son precisamente las que estructuran los precios del
suelo urbano. Suele decirse, asi, que el precio del suelo estd determinado por el mejor
y mdximo uso (Eckert, 1990) o, como lo sefiala Smolka (1981), por el diferencial de
ventajas que proporciona el uso de un suelo por sobre los demds usos. En la misma
linea de andlisis, Trivelli (20006) sostiene que en cada sitio del espacio urbano existe
una diversidad notable de externalidades, y es por ello que el suelo es una mercancia
heterogénea que conforma un mercado segmentado y presenta precios diferenciados.

En este articulo, el andlisis de la evolucién y distribucidn territorial de los precios
del suelo adquiere importancia por la estrecha relacién que existe entre la dindmica
de precios y oferta de suelo y la asignacién efectiva de usos del suelo, es decir, por la
influencia determinante de los mercados de suelo en los procesos de estructuracién

1 Jaramillo (2009, p. 6) es taxativo al respecto cuando afirma que “en realidad, lo que se transa en
los negocios de terrenos, mds que la tierra misma, es el derecho a percibir una renta”.
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urbana y en el funcionamiento general de la ciudad. A ello se suman las condi-
ciones que imponen tanto la estructura territorial de los precios del suelo, como
su dindmica temporal, en el acceso a la vivienda de los distintos “mundos urbanos”
que conviven en la ciudad mds grande del pais (Baer, 2011). En este sentido, los
mercados de suelo ejercen una influencia notable en las posibilidades que los dife-
rentes estratos socioeconémicos de la poblacién tienen para acceder a viviendas de
distinta calidad en suelo urbano, segtin sea su disposicién de pago. Este universo
abarca desde las localizaciones que cuentan con los mejores accesos, servicios,
equipamiento y espacios verdes, hasta las que carecen de los minimos estdndares
urbanistico-ambientales.

Uno de los rasgos mds distintivos del mercado inmobiliario de la RmBa en los
afos transcurridos tras la crisis de 2001-2002 fue el extraordinario incremento de
precios del suelo, que superé ampliamente el alza de precios relativos del resto de
los bienes y servicios de la economia. En la cBa, el precio promedio de oferta de los
terrenos aumentd, entre junio de 2002 y junio de 2014, casi nueve veces, pasando
de uss 193 a uss 1.682 el metro cuadrado (tabla 1). Este proceso de valoriza-
cién inmobiliaria no ha sido gradual; por el contrario, ha experimentado tenden-
cias, ritmos y temporalidades que permiten distinguir, a grandes rasgos, cuatro
momentos (figura 1). Entre junio de 2002 y el mismo mes de 2008 se dio un
alza de precios especialmente significativo, a razén de uss 133 el metro cuadrado
por afio, y una tasa de variacién anual promedio del 32%?. Luego de registrarse
un breve amesetamiento entre junio de 2008 y diciembre de 2009, periodo en el
que se registré una tasa del 2% anual, la evolucién del precio promedio retomé su
senda de crecimiento hasta alcanzar, a mediados de 2012, valores cercanos a los
uss 1.700 por metro cuadrado. Si bien en este perfodo la variacién anual fue del
16%, significativamente menor a la del periodo 2002-2008, en términos absolutos
se correspondié con las mayores alzas de precios del suelo, a razén de uss 249 el
metro cuadrado por afio.

Finalmente, durante los dos anos que van de junio de 2012 a junio de 2014,
el precio promedio del suelo se ha mantenido pricticamente estable, tal como
ocurrié entre diciembre de 2009 y junio de 2012. Sin embargo, el amesetamiento
de precios del primer periodo se debié a una retraccién coyuntural del mercado
inmobiliario relacionada con la crisis financiera global’, mientras que la iniciada a
mediados de 2012 se originé mds bien por causas domésticas; entre ellas, el incre-
mento de las restricciones para la compra libre de délares® y la desaceleracién de la
actividad econémica.

2 Seescoge la variacion relativa y absoluta de crecimiento medio anual para comparar la intensidad
de la evolucién de precios del suelo en perfodos con diferentes longitudes temporales.

3 Las casusas macroecondmicas y propias del mercado inmobiliario para caracterizar el proceso de
valorizacién inmobiliaria experimentado desde la salida de la crisis de 2001-2002 hasta diciembre
de 2008 (Baer, 2011).

4 La medida, conocida como “cepo cambiario”, refiere a una serie de restricciones que se fueron
imponiendo para la compra de délares desde octubre de 2011. Una de las medidas mds restrictivas
se implementd el 5 de julio de 2012, cuando se reforzaron las restricciones de compra de ddlares
para el ahorro.
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TaBLA 1 | Indicadores sintesis de la evolucién de precios del suelo. cBa,
periodo 2002-2013 @

2002| 2003 | 2004 | 2005 2006 2007 2008 2009 |20I0|20II 2012|2013 |2014

gfirt; 107 | 556 | 1.013 | 1.347 | 1.299 | 1.709| 1.773 | 1.418| 978 1.569 | 1.436 | 1.468 | 1.799
otes,
Ofi;riia(s};ec_ 52 | 315 | sid | 73,1 | 61,3 | 83,0 | 83,0 | 64,0 | 459 | 63,6 | 67.6 | 53.4 | 91,2

Promedio @| 193 318 | 439 | 548 | 758 | 856 | 989 | 1.057| 1.194 | 1.541 | 1.671 | 1.697 | 1.682

Mediana | 173 292 356 | 454 564 | 707 | 840 882 1.081 | 1.358 | 1.562 | 1.495 | 1.481

Min 69 127 120 | 141 213 | 273 115 258 | 369 | 377 | 302 | 460 | 460

Max 386 | 1.017 | 1.666 | 1.945 | 2.926 | 3.357| 2.459 | 3.822| 2.970 | 3.302 | 4.530 | 4.960 | 4.959

FUENTE ELABORADO CON BASE EN LOS INFORMES TRIMESTRALES DE PRECIOS DEL SUELO DE LA
CIUDAD DE BUENOS AIRES (SECRETARfA DE PLANEAMIENTO, SSPLAN)

NOTAS (I) LOS VALORES DE TODAS LAS VARIABLES CORRESPONDEN AL MES DE JUNIO DE CADA ANO.
(2) REFIERE A UN PROMEDIO AJUSTADO QUE EXCLUYE PUERTO MADERO Y RETIRO, POR LA
DISTORSION QUE GENERAN SUS VALORES EXTREMOS (OUTLIERS).

FIGURA 1 | Evolucién absoluta y relativa del precio promedio! del suelo.
CBa, dic. 2002-jun. 2014

35% \ 1800
30% - 1 1600
25% \ 1400
N * 1200
20% T T
N\ N 1000
15% - 7\ T s
- . 800
10% T ’ It
N b 600
.
5% = 7/ \ S 400
. o
0% 200
-5% T 0
dic- fjun-|dic- [jun-|dic- [jun-|dic- |jun-|dic- |jun-|dic- |jun-dic- jun-|dic- [jun-|dic- [jun-|dic- [jun-|dic- [jun-|dic- |jun- |dic- jun-
0102|0203 |03 |04 |04|05|05|06|06|07 |07 08|08 09|09 10|10 11|11 [12|1213 |13 |14
Promedio 562 (193|259 [318 (389 |439 1498 [548 (634 (758 797 |856 |954|989 1010105710491 1941 39315411 530167 1163716971 6951 682|
Var. Prom Sem B3496[23%P22%]1 3%1 3%][10%[16%[19%)| 5% | 7% 11"014"0 2% | 5% 1“.>;L|4“01?".>11‘z.» 1% 9% 2% 4"0‘0"0 1%

FUENTE ELABORADO CON BASE EN LOS INFORMES TRIMESTRALES DE PRECIOS DEL SUELO DE LA
CIUDAD DE BUENOS AIRES (SUBSECRETARfA DE PLANEAMIENTO, SSPLAN)

NOTA (I) REFIERE A UN PROMEDIO AJUSTADO QUE EXCLUYE PUERTO MADERO Y RETIRO, POR LA
DISTORSION QUE GENERAN SUS VALORES EXTREMOS (OUTLIERS).

Otro rasgo distintivo de la dindmica de precios del suelo de la cBa se evidencia a
partir del afio 2007, cuando comienza a registrarse un achicamiento de la brecha
de precios del suelo entre los barrios histéricamente mds y menos valorizados; a
grandes rasgos, los del norte y los del sur. La calidad de los servicios e infraestruc-
tura urbana, las posibilidades de aprovechamiento del suelo y las preferencias de
localizacién de los sectores de ingresos medios y altos, as{ como de ciertos servicios,
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comercios y oficinas, han ido determinando a lo largo del tiempo que los mayores
precios del suelo se registren en el Area Central y en el corredor norte de la cBa.
Pero durante los dltimos seis afios se ha identificado un cambio en los ritmos de
valorizacién, que llevé a que la diferencia de precios del suelo entre los barrios del
norte y los del sur se estrechara, tras alcanzar un nivel mdximo de 3 veces en 2006,
a 2,3 desde 2009 hasta la actualidad (figura 2).

FIGURA 2 | Evolucidn de la diferencia de precios del suelo entre Zona Norte ' y

Zona Sur @
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FUENTE ELABORADO CON BASE EN LOS INFORMES TRIMESTRALES DE PRECIOS DEL SUELO DE LA
CIUDAD DE BUENOS AIRES (SECRETARfA DE PLANEAMIENTO, SSPLAN)

NOTAS () COMPRENDE LOS BARRIOS SAAVEDRA, NI’JI(IEZ, COGHLAN, BELGRANO, COLEGIALES,
PALERMO Y RECOLETA. ) COMPRENDE LOS BARRIOS MATADEROS, V. LUGANO, V. RIACHUELO,
V. SOLDATI, PQUE. AVELLANEDA, PQUE. CHACABUCO, NUEVA POMPEYA, BOEDO, PQUE.
PATRICIOS, BARRACAS, SAN CRISTOBAL, CONSTITUCION, LA BOCA Y SAN TELMO.

Esta convergencia de precios del suelo entre norte y sur ha sido destacada por el
Gobierno de la Ciudad como un cambio de tendencia en cuanto a la histérica
desigualdad socio-territorial que caracteriza a la ciudad (Secretarfa de Planeamiento
[sspLAN], 2013). Pero el achicamiento de la brecha de precios se debe a una mayor
intensidad de valorizacién de los barrios del sur, antes que a una disminucién de
precios en la zona norte. Es por ello que también se ha considerado este proceso de
convergencia de precios del suelo como un retroceso en términos del derecho a la
ciudad, debido al impacto que genera el aumento de la renta del suelo en los sectores
de ingresos medios y bajos que habitan en el sur de la ciudad y no pueden afrontar
los precios de los alquileres residenciales y comerciales, provocando asi la expulsién
de numerosas familias de bajos ingresos (Jajamovich & Menazzi, 2013). La dismi-
nucién de la brecha de precios del suelo podria estar manifestando, asi, un proceso
de gentrificacion en el sur de la ciudad, especificamente en las dreas de renovacion
urbana que impulsa el gobierno de la ciudad en torno al Distrito Tecnolégico en

Parque Patricios, el de las Artes en La Boca y el del Diseno en Barracas’.

5 Sobre los actuales procesos de gentrificacién en la ciudad, véanse los articulos de Silva (2013),
Salinas Arreortua (2013), y los articulos compilados en Hidalgo y Janoschka (2014). Sobre los
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A escala metropolitana, también es posible realizar un andlisis aproximado de
la evolucién y estructura de precios del suelo, pero solo a partir del afio 2004°. La
extensién de la mancha urbana y la diversidad urbanistico-ambiental de la rRMBA
determinan una significativa dispersion territorial de precios del suelo, la cual pone
nuevamente en evidencia las limitaciones de las medidas de tendencia central para
analizar el valor de la tierra. No obstante, se puede realizar una comparacién aproxi-
mada sobre la evolucién de precios promedio por grandes recortes territoriales; por
ejemplo, segin anillos concéntricos desde la cBa hacia la periferia metropolitana
(coronas)’ y entre los tres grandes corredores radiales (sur, oeste y norte)®. El primer
criterio, por la influencia que ejerce la distancia a la cBa en la estructuracién de
precios a escala metropolitana; el segundo, por los variados atributos urbanisticos
y socioterritoriales que fue adquiriendo cada uno de los corredores en torno a los
principales accesos viales y el ferrocarril. La disminucién de precios hacia los bordes
y a través de los corredores metropolitanos es una tendencia general, que se inte-
rrumpe ante la presencia de ciertos enclaves urbanos, centralidades tradicionales (a
veces coincidentes con las ciudades cabecera de los municipios metropolitanos y
estaciones del ferrocarril) y nuevas centralidades periféricas’.

Las distintas coronas de la RMBA experimentaron una notable alza de precios
del suelo entre los anos 2004 y 2014, todas con tasas de variacién promedio anual
por encima de la propia cBa (que, para el mismo periodo, registré6 un aumento del
15,3%), pero principalmente la segunda corona, que registré una tasa de varia-
cién del 21,8% (figura 3). En términos de valores, el precio promedio por metro
cuadrado de los lotes en la primera corona alcanzé para septiembre de 2014 los
Us$ 630 el metro cuadrado, esto es, 2,4 veces el precio promedio registrado para la
segunda corona (Us$ 266 el m?); y poco mds de seis veces la diferencia con la tercera
corona (us$ 101 el m?). El comportamiento de las tasas de valorizacién ha contri-
buido a estrechar la diferencia de precios del suelo entre los municipios contiguos a
la cBa y los de la segunda corona, pues en 2004 la diferencia era de 3,2 veces.

procesos de renovacion urbana en el sur de la ciudad, sus impactos socioterritoriales y entramado
de actores sociales, se sugieren los articulos de Rodriguez y Virgilio (2015) y Herzer (2012).

6 No se cuenta con informacién para los afos previos.

7  La Corona 1 abarca los municipios de San Isidro, Vicente Lopez, Tres de Febrero, San Martin,
Hurlingham, Ituzaingd, Mordn, Ezeiza, Esteban Echeverrifa, Almirante Brown, Lomas de Zamora,
Lants, Quilmes, Avellaneda y La Matanza. La Corona 2 estd conformada por San Fernando,
Tigre, Malvinas Argentinas, San Miguel, José C. Paz, Moreno, Merlo, Presidente Perdn, Florencio
Varela y Berazategui. Los municipios de la Corona 3 son: Campana, Escobar, Exaltacién de la
Cruz, Pilar, Lujdn, General Rodriguez, Marcos Paz, General Las Heras, Canuelas, San Vicente,
Brandsen, La Plata, Ensenada y Berisso.

8 El Corredor Oeste abarca los municipios de Ituzaingé, Morén, La Matanza, Merlo, Moreno,
Marcos Paz, General Rodriguez Lujan y General Las Heras. El Corredor Norte estd compuesto
por los municipios de San Isidro, Vicente Lépez, Tres de Febrero, San Martin, Hurlingham, San
Fernando, Tigre, Malvinas Argentinas, San Miguel, Jos¢ C. Paz, Campana, Escobar, Exaltaciéon
de la Cruz y Pilar. El Corredor Sur comprende los municipios de Ezeiza, Esteban Echeverria,
Almirante Brown, Lomas de Zamora, Lants, Quilmes, Avellaneda, Presidente Perén, Florencio
Varela y Berazategui, Cafiuelas, San Vicente, Brandsen, La Plata, Ensenada y Berisso.

9 Sobre la dindmica de la nueva centralidad metropolitana en los afios dos mil, véase Vecslir y Baer (2011).

11
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En cuanto a la evolucién de precios promedio segtin corredor metropolitano,
sobresale la intensa valorizacién experimentada por el corredor sur (figura 4). En
efecto, en este corredor se ha registrado, para el periodo 2004-2014, una tasa de
valorizacién anual del 17,7%, muy por encima de las verificadas en los corredores
norte y oeste, de 8,9% y 10,4%, respectivamente. Esto se debe a los elevados precios
del suelo alcanzados en los Gltimos afios en ciertas localidades del corredor sur en
torno a las estaciones ferroviarias de Lanus, Banfield, Lomas de Zamora, Adrogué
y Burzaco. El trazado del ferrocarril como factor de influencia en la estructuracion
territorial de precios del suelo también adquiere suma importancia en el corredor
oeste, explicando, junto con otros factores, precios relativamente altos en localidades
como Ramos Mejfa, Haedo y Castelar. En el corredor norte el ferrocarril ejerce
cierta influencia, pero deben agregarse los ejes viales conformados por el Acceso
Norte, las avenidas Maipti / Santa Fe / Centenario y del Libertador, ademds de la
proximidad al Rio de la Plata (en ciertos sectores). En suma, la gran segmentacién
que ha caracterizado histéricamente el mercado de suelo en su escala metropolitana
persiste. Sin embargo, se han registrado algunos cambios de tendencia durante el
proceso de valorizacién inmobiliaria estudiado, al estrecharse parcialmente las tradi-
cionales brechas de precios del suelo entre las dreas mds y las menos valorizadas. Esto
ha ocurrido, al menos, durante el periodo 2008-2013, cuando los precios del suelo
del norte y sur de la cBa, la primera y segunda corona metropolitana y del corredor
sur respecto al corredor norte, tendieron a converger.

FIGURA 3 | Evolucién de precios promedio del suelo (en us$/m?), tasa de
valorizacién anual (TvA) por corona de la RMBA. Periodo 2004-2014
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FUENTE ELABORADO CON BASE EN LOS INFORMES TRIMESTRALES DE PRECIOS DEL SUELO DE LA
CIUDAD DE BUENOS AIRES (SECRETARfA DE PLANEAMIENTO [SSPLAN])

NOTA SE HA DECIDIDO UTILIZAR LA LINEA DE TENDENCIA EXPONENCIAL PARA FACILITAR LA
LECTURA DE LA TENDENCIA GENERAL DE VALORIZACION CORRESPONDIENTE A CADA CORONA.
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FIGURA 4 | Evolucién de precios promedio del suelo (en uUss/m?), tasa de
valorizacién anual (Tva) por grandes corredores de la rRmBA.
Periodo 2004-2013
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FUENTE ELABORADO CON BASE EN LOS INFORMES TRIMESTRALES DE PRECIOS DEL SUELO DE LA
CIUDAD DE BUENOS AIRES (SECRETARA DE PLANEAMIENTO [SSPLAN])

NOTA SE HA DECIDIDO UTILIZAR LA LINEA DE TENDENCIA EXPONENCIAL PARA FACILITAR LA
LECTURA DE LA TENDENCIA GENERAL DE VALORIZACION CORRESPONDIENTE A CADA
CORREDOR METROPOLITANO.

Evolucién reciente del desarrollo inmobiliario en la Ciudad de Buenos Aires

La importancia que ha adquirido la demanda derivada en la asignacién diferencial
de precios del suelo (especialmente en dmbitos urbanos consolidados y con cierta
densidad) justifica la decisién de analizar la dindmica del desarrollo inmobiliario.
Los permisos de construccidn solicitados para construir (cudnto, qué, dénde y
cudndo)'® ofrecen una evidencia empirica confiable para rastrear el suelo por el cual
compitieron los desarrolladores inmobiliarios y las expectativas sobre la demanda
final que esperaban satisfacer con los emprendimientos. Este capitulo pretende ser un
aporte para develar estas inquietudes.

Un primer rasgo que destacar es el notable dinamismo de la construccién experi-
mentado en la cBa alo largo de los tltimos diez anos. Luego de la crisis de 2001-2002,
la superficie de los permisos de construccién nueva (sin ampliaciones)!'! mantuvo un
crecimiento sostenido hasta superar en el afio 2005, con 1.954.598 m?, el promedio
del perfodo 1990-2001 (1.362.512 m?) y del periodo 2003-2013 (1.774.129 m?).

10 Lamentablemente solo se dispone de informacién desagregada de los permisos de construccion
por uso, categoria residencial y barrio para el caso de la cBa.

11 Los permisos de obra engloban tanto a las construcciones nuevas como a las ampliaciones. El
dinamismo del desarrollo inmobiliario, y su influencia en la formacién de los precios del suelo, se
asocian fundamentalmente con los permisos de obra de construcciones nuevas.
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La evolucidn de los permisos de construccidn es significativamente mds sensible que
la dindmica de precios del suelo frente a la volatilidad de la economia y pone de
manifiesto el cardcter prociclico de la construccién. La figura 6 es elocuente y permite
distinguir las fases tanto de auge como de contraccién del desarrollo inmobiliario,
siendo el periodo 2005-2008 el ciclo de mayor dinamismo. A partir de 2008, la
dindmica constructiva disminuyd a la par de la desaceleracién de los precios del suelo.
El impacto de la crisis financiera internacional en la economia local también comen-
zaba a hacerse notar en el sector. Si bien para el afio 2011 se registré un repunte de
la actividad, ya en 2012 se retomd la senda descendente, hasta registrarse en 2013
la menor cantidad de superficie autorizada para construir, con excepcién de 2002,
de los Gltimos veinticuatro afios. Esta brusca caida, sumada a otros indicadores del
sector, tiene una relacién directa con la menor intensidad de la actividad econdmica,
en general, y el efecto del denominado cepo cambiario, en particular. El promedio
anual de la construccién nueva entre 2009 y 2013 cayé un 28% en comparacién con
el periodo 2003-2008; no obstante, la dindmica reciente supera el comportamiento
de la década de los noventa, con 106.435 m? construidos por ano.

Si se analizan los usos del suelo que el desarrollo inmobiliario concreté mediante
tales permisos, puede constatarse que el 70% de la superficie autorizada para cons-
truir en el perfodo 1990-2001 (con un promedio anual de casi 1 millén de m?), fue
destinado al uso residencial. Para el periodo 2003-2013 (con un promedio anual de
casi 1,5 millones de m?), dicha incidencia habia ascendido a un 83%, acumulando
un total de 16,2 millones de m* La mayor incidencia del uso residencial en los afios
dos mil no solo se vincula con la concentracién del desarrollo inmobiliario en la
produccién de vivienda, sino con la mayor importancia que tuvo la construccién
de grandes centros comerciales (hipermercados y shoppings centers) en los noventa.

FIGURA 5 | Evolucién de la superficie autorizada para construcciones nuevas
(millones de m?) por uso e incidencia de uso residencial.
CBA, 1990-2013
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FUENTE ELABORADO CON DATOS DE LA DIRECCION GENERAL DE REGISTRO DE OBRAS Y CATASTRO
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Lo primero que se distingue cuando se analiza la evolucién de la composicién
de la superficie autorizada para uso residencial es el incremento de la incidencia de
la vivienda multifamiliar por sobre la vivienda unifamiliar (del 92% en 1990-2001
al 98% en 2003-2013). El aumento de la incidencia de la vivienda multifamiliar
no es indiferente a la dindmica territorial de los mercados de suelo, porque supone
una mayor presion de la demanda derivada sobre aquellas zonificaciones que, por
normativa, soportan una mayor edificabilidad. De este modo, la concentracién
territorial del desarrollo inmobiliario sobre ciertas zonas de la ciudad tiende a tradu-
cirse en mayores alzas de precios del suelo.

Otro cambio importante del desarrollo inmobiliario de la Gltima década refiere
al tamafio promedio de la vivienda. Mientras en el decenio 1991-2001 la super-
ficie media de la unidad de vivienda multifamiliar fue de 111 m?, para el periodo
2003-2013 dicho promedio se redujo a 96 m*. Sin embargo, es a partir de 2009
cuando se hace notar fuertemente la tendencia hacia la produccién de vivienda con
menores superficies promedio —por cierto, de las més reducidas en la historia de la
construccién residencial de la ciudad—, que se manifiesta en la creciente oferta de
vivienda nueva de uno y dos ambientes. Se trata de un mayor aprovechamiento del
suelo'?, considerando la obtencién de renta en unidades de menor tamano, el uso de
la vivienda como inversién en un contexto de creciente inquilinizacién de los hogares
y una demanda inmobiliaria que, en el caso de poder comprar vivienda, solo puede
volcarse a la “vivienda chica”.

También se distinguen cambios sustanciales al desagregar el uso residencial de
acuerdo con las cuatro categorias en que se registran los permisos de construccién, de
menor a mayor estandar: sencilla, confortable, lujosa y suntuosa (Direccién General
de Estadisticas y Censos [DGEyc], 2011). Lo mds llamativo de la comparacién de la
década de los noventa con ambos momentos del periodo 2003-2013 es el aumento
de la incidencia de la vivienda suntuosa®, especialmente cuando se la contrasta con
el subperiodo 2003-2008, al pasar del 19% al 42% (figura 6). El espacio residencial
solicitado para atender a los sectores de altos ingresos ha ido perdiendo protagonismo
desde entonces, lo que se refleja en la merma de 10 puntos porcentuales para el
quinquenio 2009-2013. Como contrapartida, y a pesar de la caida general de la
actividad, se ha registrado un importante aumento relativo (y también absoluto) de
la vivienda sencilla, que ha pasado del 21% al 36%. Esta disminucién del estdndar
de la vivienda se relaciona con la reduccién de la superficie promedio del espacio
residencial solicitado para construir y, junto a la variacién de la incidencia de la
vivienda suntuosa, manifiesta un cambio de tendencia del desarrollo inmobiliario al
interior del ciclo de valorizacién del suelo en el periodo 2003-2013, que también se
observa al analizar el destino de los permisos de construccién por barrio.

12 El mayor uso refiere al uso del suelo que puede pagar el mayor precio en la competencia con otros
usos por la compra de un terreno especifico (Morales-Schechinger, 2005).

13 La vivienda categorizada como suntuosa se corresponde, en gran medida, con la tipologia
residencial dada a conocer por el marketing inmobiliario como Torres Deluxe, Torres Premium o

Torres Country (Szajnberg, 2000).
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FIGURA 6 | Promedio anual de m? y porcentaje de superficie autorizada para

construir vivienda por categoria. cBA, periodos 1991-2001, 2003-
2008 y 2009-2013
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FUENTE ELABORADO CON DATOS DE LA DIRECCION GENERAL DE REGISTRO DE OBRAS Y CATASTRO

En efecto, la preferencia del desarrollo inmobiliario por construir vivienda amplia
y suntuosa en el periodo 2003-2008 se ha correspondido con una notable concen-
tracion territorial: solamente cinco barrios explicaron el 47% del espacio residencial
autorizado para construir en dicho periodo, mientras que solo un barrio, Palermo,
dio cuenta del 15%. La selectividad territorial del desarrollo inmobiliario suele
variar con el tipo de vivienda que se pretende construir; y eso es precisamente lo que
sucedié entre 2009 y 2013 cuando, en simultdneo con el aumento de la incidencia
de la vivienda sencilla de uno o dos ambientes y la disminucién de la incidencia de
la vivienda suntuosa de mayores superficies, se registré un principio de descon-
centracion territorial de la superficie residencial autorizada para construir. En
efecto, los cinco barrios mds dindmicos, que habfan concentrado casi la mitad de
la construccién en el periodo 2003-2008, perdieron su peso relativo en el periodo
2009-2013 y, a la vez, registraron menores intensidades de valorizacién del suelo
que la mayorfa de los barrios.

Ahora bien, los diferentes patrones de desarrollo inmobiliario no son neutrales
en lo que refiere a la dindmica de precios del suelo. El periodo 2003-2008 se ha
distinguido por la expansién del espacio residencial para sectores de ingresos altos y
medio-altos con capacidad de compra (pagando al contado) de vivienda suntuosa,
relativamente amplia y ubicada casi exclusivamente en los barrios tradicionales de
alta renta. Esta tendencia del mercado contribuye a explicar que en el eje norte, en
Puerto Madero y en ciertos barrios del eje oeste de la ciudad se hayan registrado los
mayores aumentos de precios del suelo. Una vez agotado este ciclo de valorizacién
por la saturacién de la demanda de este producto inmobiliario, la escasez de suelo
en estas porciones de la ciudad y los elevados precios de los terrenos allf en oferta,
el desarrollo inmobiliario reorientd sus preferencias localizacionales y tipoldgicas
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hacia 4reas de la ciudad menos valorizadas, estindares de vivienda de menor cate-
gorfa y unidades de vivienda con menores superficies. De este modo, transcurridos
los efectos de la crisis financiera internacional en la economia local, el precio del
suelo no solo retomé su senda de crecimiento, sino que lo hizo con caracteristicas
diferentes a las del periodo precedente. En este proceso, el hecho mds sobresaliente
estuvo en los cambios en las tasas de valorizacién entre los barrios mds y menos
valorados de la ciudad y, por lo tanto, el achicamiento de la brecha de precios entre
el norte y sur. El incremento de la competencia de la demanda por suelo en el sur
de la ciudad y las expectativas de algunos propietarios, son parte explicativa de esa
mayor valorizacién, que acentud las dificultades de acceso formal a la vivienda.

A partir de 2012, el ciclo alcista de precios del suelo muestra su agotamiento
luego de una notable caida de la construccién privada, que se ve arrastrada, en lo
fundamental, por el desdoblamiento del mercado del délar'é, que se incrementa a
partir del reforzamiento del llamado “cepo cambiario”.

Restricciones crecientes para el acceso a la vivienda formal en la
Ciudad de Buenos Aires

La evolucidn del esfuerzo monetario para la compra y alquiler de vivienda, asi como
determinadas caracteristicas del mercado hipotecario, constituyen algunas varia-
bles utiles para dimensionar las condiciones de acceso residencial por el lado de
la demanda final. El desplome de la demanda derivada de tierra para el desarrollo
inmobiliario tiene, desde luego, relacién directa con la retraccién de la demanda
final de vivienda en el contexto de la desaceleracién econémica caracteristica de
los Gltimos afios. Este proceso se manifiesta en la notable caida de las operaciones
de compraventa de inmuebles realizadas en la cBA: para los anos 2012 y 2013 se
registré la menor cantidad de operaciones de las tltimas décadas y, con excepcién
de los anos 2002 y 2003, la menor incidencia (7%) de las operaciones encauzadas a
través del crédito hipotecario® (figura 7).

La concepcidn cldsica de la ley de oferta y demanda sostiene que, ante la contrac-
cién de la capacidad de la demanda, los precios bajan. Sin embargo, en mercados
sumamente imperfectos y desregulados como el inmobiliario, esta premisa tedrica
estd lejos de cumplirse, especialmente en lo que refiere a los precios del suelo, que
se han mantenido constantes a lo largo de los afios de fuerte caida de la demanda

14 La aparicién y distanciamiento del délar ilegal respecto al délar oficial se convierte en un factor
inflacionario con impacto en los precios de construccién. Otra razén de aumento de precios refiere
a la estructura de mercado oligopélica de los insumos difundidos (acero, aluminio y cemento),
que favorece la imposicién de precios desproporcionados en las cadenas de valor asociadas al
sector (Zaiat, 2014).

15 La baja proporcién de las hipotecas ha sido una constante a lo largo del ciclo de valorizacién
inmobiliaria iniciado tras la crisis de 2001-2002. Mientras en el perfodo 1993-2001 esta promedid
un 34%, para el periodo 2003-2013 la proporcién de las hipotecas se contrajo al 12%. Otra
diferencia entre ambos perfodos se refleja en la evolucién de las incidencias, registrindose para
la década de los noventa una evolucién constante con solo 3 puntos porcentuales de variacién,
mientras que para la de los dos mil una evolucién sumamente variable, con un rango de variacién
de 14 puntos porcentuales.

17



18

©EURE | VOL 42 | N° 126 | MAYO 2016 | pp. 5-25

derivada (desarrollo inmobiliario) y final (consumidores residenciales) de vivienda
nueva. Para el caso de las unidades de vivienda por estrenar, luego de alcanzar un
pico médximo de precios en el tercer trimestre de 2012, también se ha registrado una
relativa estabilidad de precios, aunque algunos barrios experimentaron pequenos
ajustes. Los valores de venta de las unidades de vivienda por estrenar y del suelo
urbano no han disminuido, porque el ajuste se dio mds bien por el flujo de oferta
antes que por la via de los precios. Otra forma de adaptacién a la coyuntura econé-
mica se dio a través del tamafio de las unidades construidas. En cualquier caso, se
trata de las estrategias llevadas a cabo en el desarrollo inmobiliario para mantener la
rentabilidad ante el aumento de las restricciones de acceso residencial, que se dio a
lo largo de todo el ciclo de valorizacién inmobiliaria.

FIGURA 7 | Actos notariales de compra venta de inmuebles e incidencia (%) de
hipotecas. cBa, 1993-2012
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FUENTE COLEGIO DE ESCRIBANOS DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES

El incremento de precios de la vivienda experimentado tras la crisis de 2001-2002
continud, en niveles desproporcionados, incluso a partir de 2006, cuando ya se
habfan superado los precios promedio en délares de la década de los noventa. De
este modo, los valores promedio de los departamentos por estrenar de dos y tres
ambientes llegaron a duplicarse entre 2006 y 2013. La presién creciente generada
por la valorizacién inmobiliaria se ve claramente en la evolucién del esfuerzo mone-
tario que deben hacer las personas para la compra de vivienda. La tabla 2 permite
visualizar el fuerte aumento de la cantidad media de ingresos que deben reunirse
para la compra de una misma unidad de vivienda (incluso en los barrios que mds
vieron incrementar su oferta), especialmente entre 2009 y 2013, periodo en el cual
se debié destinar entre 3,4 y 5,5 mds a7ios de ingresos medio (a1m) para la compra de
una unidad.
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TABLA 2 | Precio promedio (us$/m?) de departamentos de dos ambientes
por estrenar y cantidad de anos ingresos medio (AIM) para su
adquisicién. cBa, octubre de 2006, 2009 y 2013

2006 (OCTUBRE) | 2009 (OCTUBRE) 2013 (OCTUBRE) 06-09| 09-13
) uss$/ uss/ us$/ Dif. | Dif. | Dif.
Barrio o US$ |AIM s US$ | AIM s US$ AIM AIM | AIM | AIM

Caballito 1.250 | 56.228 | 9,2 | 1.794 | 80.727 | 9,2 | 2.439 | 109.745 | 8,3|13,1| -0,03 | -0,81 | 4,0

Palermo 1.593 | 71.685 11,7 | 2.232 |100.462 | 11,4 | 3.132 | 140.948 | 10,7 | 16,9 | -0,32 | -0,67 | 5,5

Villa Crespo| 1.200 | 54.022 | 8,8 | 1.664 | 74.886 | 8,5 | 2.214 | 99.618 | 7,6|11,9| -0,33 | -091 | 3,4

Villa 1213 | 54584 | 8,9 | 1.665 | 74.935 | 8,5 | 2.204 | 99.197 | 7,5|11,9| -042 | -0,95 | 3.4
Urquiza
Tipo de Var. Variacién
e 2006 (Octubre) 2009 (Octubre) 2013 (Octubre) 06-09 09-13

I

1greso 1.571 2.800 6.783 78% | 142%
medio $

Ingreso o o o
medio USS 510 735 1.096 695 44% | 49% |-5%
Costo US$ 3,08 3,81 6,19 9,76 24% | 62% [62%

FUENTE ELABORADO CON INFORMACION RELEVADA POR LA DIRECCION GENERAL DE ESTAD{STICA Y
CENSOS (MINISTERIO DE HACIENDA, GOBIERNO DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES [GCBA]);
BASE DE DATOS DEL SISTEMA BUSCAINMUEBLE (HASTA SEPTIEMBRE DE 201 I) Y ADINCO
(DESDE OCTUBRE DE 201 I) PARA VALORES COMPRAVENTA; BASE DE DATOS DEL INSTITUTO
NACIONAL DE ESTADI{STICA Y CENSOS (INDEC), ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES PARA
INGRESO MEDIO. BANCO CENTRAL PARA COTIZACION DOLAR

NOTA EN LAS COLUMNAS SOMBREADAS EN GRIS SE ADOPTO AL DOLAR ILEGAL O PARALELO COMO
REFERENCIA; EL INGRESO MEDIO Y LAS TASAS DE CAMBIO SON EL PROMEDIO DEL ULTIMO
TRIMESTRE DE CADA ANO.

Esta restriccién de compra se dio, paradéjicamente, en simultdneo con el aumento
del ingreso medio en pesos del 142% en el transcurso de esos cuatro afos. Sin
embargo, el cardcter dolarizado del mercado inmobiliario, asi como el desdobla-
miento entre el valor oficial y el ilegal de esta moneda a partir del reforzamiento
del “cepo cambiario”, han determinado que el poder de compra en dédlares haya
disminuido. EI acceso libre a la divisa estadounidense se fue restringiendo hasta
quedar totalmente imposibilitado hacia mediados de 2012, y el mercado inmobi-
liario comenzd a regirse desde entonces a partir de los valores del mercado cam-
biario ilegal. Mientras la cotizacién del délar de referencia (el oficial y tnico) en
2009 era de 3,81 pesos argentinos, para el afio 2013 el costo del ddlar oficial habia
ascendido a 6,19 pesos, pero el del délar de referencia para el mercado (el ilegal
o paralelo) habia ascendido a 9,76 pesos. Segin este pardmetro, hacia octubre de
2013, con un ingreso medio podian adquirirse 695 délares, un 5% menos que en
octubre de 2009, cuando se podian comprar 735 délares. Pero independientemente
del poder adquisitivo en délares (ya sea adoptando la cotizacién oficial, ilegal o una
intermedia), lo cierto es que en el periodo 2009-2013 el precio de la vivienda por
estrenar continud el desproporcionado ritmo alcista que caracterizé todo el ciclo

19



20

©EURE | VOL 42 | N° 126 | MAYO 2016 | pp. 5-25

de valorizacién, aun en los barrios con mayor expansién de la oferta, que vieron
incrementar el precio de la vivienda nueva entre un 32% (Villa Urquiza) y un 40%
(Palermo). Son precisamente estos niveles de valorizacién los que explican, en lo
fundamental, la cantidad adicional de atm que debe reunirse para la compra de una
vivienda tipo.

El inédito esfuerzo monetario que debe realizarse para acceder a la vivienda
supuso una fuerte contraccién de la demanda inmobiliaria y, como se ha comen-
tado, ha reorientado la estrategia del desarrollo inmobiliario hacia la produccién
de vivienda de menor tamafo, para intentar mantener cierto nivel de ventas. Para
varias personas que aun se encuentran en condiciones de acceder a la vivienda a
través de la compra, esta forma de ajuste ha significado una importante renuncia a
espacio residencial. Por ejemplo, los 107.000 délares que se requerian el afio 2009
para la compra de un departamento de tres ambientes por estrenar en Caballito,
para el ano 2013 ya no alcanzaban siquiera para la compra de uno de dos ambientes.
Pero para muchas familias el notable incremento del precio de la vivienda ha signifi-
cado la renuncia al mercado de compraventas y el traspaso al mercado de alquileres.
En efecto, el proceso de inquilinizacién acontecido en los afios dos mil ha signifi-
cado un punto de inflexién en la tendencia que venia ddndose desde mediados de
siglo XX, en cuanto al aumento absoluto y relativo de los hogares propietarios en la
cBA'C. Para otras familias, este encarecimiento de la vivienda significé la renuncia a
metros cuadrados del espacio habitacional. Por tal motivo, hogares de igual tamafio
han accedido, en los Gltimos afios, a viviendas considerablemente mds pequefias.

A diferencia del mercado de compraventa, los valores locativos del mercado de
alquileres rigen en pesos. Este hecho, sumado al aumento del ingreso medio de los
ultimos afos (165% entre febrero de 2009 y noviembre de 2013), ha determinado
que el esfuerzo monetario para alquiler no se haya agravado, como ocurrié en el
mercado de compraventa. Por el contrario, la incidencia de la renta de alquiler sobre
el ingreso medio llegd a disminuir, especialmente en los barrios que mds expandieron
su oferta residencial para este mercado, como Palermo y Villa Crespo (tabla 3). Es
decir, el incremento del ingreso medio se ubicé por encima del aumento del precio
de alquiler de las unidades de vivienda de dos ambientes, cuyo rango de variacién
oscilé entre el 161% en Almagro y el 90% en Palermo.

Las mayores restricciones para la compra de vivienda también deben ubicarse en un
contexto de ausencia de crédito hipotecario, que en la actualidad se encuentra en los
niveles mds bajos de los tltimos sesenta afios. Los requisitos de acceso al crédito dejan
a la mayoria de los hogares por fuera del mercado de hipotecas, en primer lugar, por
la persistencia del trabajo informal en niveles elevados'’; en segundo lugar, porque
la relacién cuota / ingresos excluye a la mayoria de los trabajadores formales's; por

16  Entre 1960 y el ano 2001, la proporcién de hogares inquilinos se redujo del 50% al 22%,
registrdndose la mayor disminucién en el decenio 1970-1980 (del 40% al 25%). Este ciclo se
interrumpe y revierte en el decenio 2001-2010, cuando se registra un aumento de la incidencia
de hogares inquilinos en 8 puntos porcentuales (del 22% al 30%).

17 Al tercer trimestre de 2013, la tasa de empleo no registrado (la relacién entre el empleo no registrado
y el total de los asalariados de 14 y mds afios) se ubicaba por encima del 35% (Encuesta Permanente
de Hogares [epH], Instituto Nacional de Estadistica y Censos [INDEC], 2014) en la RMBA.

18  Se ha calculado que, para el afio 2010, una familia necesitaba entre dos y tres ingresos medio



Baer y Kauw | Mercado inmobiliario y acceso a la vivienda formal en Buenos Aires... | ©EURE

tltimo, por las altas de interés que, si bien varian significativamente segtin la linea de
crédito hipotecario, suelen ser elevadas”. Por el contrario, en contextos de mercados
inmobiliarios desregulados, el desfase entre la oferta y la demanda inmobiliaria que
impacta en nuevos alzas de precios es inevitable. En otras palabras, de no mediar
politicas e instrumentos de regulacién de la oferta de suelo y vivienda, el crédito
hipotecario se convierte en un factor extra de valorizacién inmobiliaria que horada
el subsidio y, por lo tanto, genera una transferencia de recursos publicos hacia los
propietarios.

TABLA3 | Precio promedio de alquiler en pesos de departamentos de 2
ambientes e incidencia en ingresos medio. cBa, febrero de 2009 y
2013
2009 (FEBRERO) 2013 (NOVIEMBRE) 2009-2013
BARRIO PRECIO | INCIDENCIA | PRECIO | INCIDENCIA [VAR. PRECIO| CIDDI;;I e
ALQUILER ALQUILER ALQUILER ALQUILER ALQUILER ALQUILER
Agronomia 975 38,0% 2.503 36,9% 157% -1,1
Almagro 975 38,0% 2.544 37,5% 161% -0,5
Barracas 1.050 40,9% 2.441 36,0% 132% -5,0
Caballito 1.100 42,9% 2.524 37,2% 129% -5,7
Colegiales 1.050 40,9% 2.565 37,8% 144% -3,1
Flores 975 38,0% 2.374 35,0% 143% -3,0
Palermo 1.450 56,5% 2.755 40,6% 90% -15,9
San Cristébal 950 37,0% 2.390 35,2% 152% -1,8
Villa Crespo 1.175 45,8% 2.395 35,3% 104% -10,5
Villa Urquiza 1.050 40,9% 2.426 35,8% 131% -5,2
Ingreso Medio 2.564 6.783 165%

FUENTE ELABORADO CON INFORMACION DE LA DIRECCION GENERAL DE ESTADISTICA Y CENSOS
(MINISTERIO DE HACIENDA, GOBIERNO DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES [GCBA])

individuales para adquirir una vivienda de dos ambientes con crédito hipotecario. Mds
precisamente, se requerian 7.376 pesos argentinos, suponiendo un tope del 30% del peso de la
cuota sobre el ingreso, un plazo de financiamiento a 180 meses y un ahorro previo del 50%. Para
la adquisicién de la misma unidad, pero financiada a 120 meses con un 30% de ahorro previo, se
requerfa un ingreso de 11.490 pesos (CEDEM, 2012). El ingreso medio individual para el cuarto
trimestre de 2010 era de 3.641 pesos.

19 Una forma de dimensionar cémo el costo general del crédito presiona fuertemente sobre los
ingresos es comparando el costo mensual de una hipoteca con el precio de alquiler. Hacia el
afio 2010, y suponiendo un ahorro previo del 30% respecto al precio de venta de la vivienda, se
requerfa desembolsar un 80% mds de dinero para cubrir la cuota del crédito en comparacion con
el precio de alquiler.
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Conclusiones

En este trabajo se ha analizado el panorama inmobiliario y su relacién con el esfuerzo
monetario que deben realizar los hogares para acceder a una vivienda formal en la
Ciudad de Buenos Aires (CBA) y su contexto metropolitano. La caracterizacién de
este fendmeno ha tenido como finalidad comprender un factor de primera impor-
tancia en lo que refiere a las crecientes restricciones de acceso residencial que impe-
raron a lo largo del ciclo de valorizacién inmobiliaria 2003-2013.

El alza generalizada de precios del suelo se ha hecho notar fuertemente en los
valores de venta de la vivienda y, por lo tanto, en el esfierzo monetario requerido
para su compra. El aumento de la demanda de alquiler se vincula precisamente
con las crecientes restricciones de compra de vivienda asociadas a la falta de crédito
hipotecario, pero, fundamentalmente, al encarecimiento del suelo urbano. En
este contexto, el ciclo de valorizacién del suelo de la cBa no ha sido indistinto
del comportamiento del desarrollo inmobiliario. Por el contrario, la concentracién
territorial y por categorfa de vivienda de la superficie residencial autorizada para
construir contribuyé a que las mayores tasas de valorizacién del suelo urbano se
hayan registrado en los barrios preferenciales de la demanda de altos y medianos
ingresos, sea para la adquisicién de la vivienda como bien de uso, como lugar de
inversién para la colocacién de excedentes de ganancia, o reserva de ahorro ante
eventualidades inflacionarias, devaluatorias o crisis bancaria. Esta dindmica ha
primado durante el primer subperiodo del ciclo de valorizacién, especificamente
entre los afios 2003 y 2008. Luego, la valorizacién del suelo retoma su senda de
crecimiento, pero con otras caracteristicas. En primer lugar, porque ya habia comen-
zado a revertirse la tendencia histérica de segmentacién del mercado de suelo en su
escala metropolitana, al menos en lo que atafie a las intensidades de valorizacién,
achicando sutilmente las tradicionales brechas de precios del suelo entre el norte y
sur de la cBa, la primera y segunda corona de la RMBa, y el corredor sur respecto a
los demds corredores metropolitanos. En segundo lugar, porque en relacién causal
a estos cambios del funcionamiento de los mercados de suelo, el desarrollo inmo-
biliario replantea algunos aspectos de su comportamiento. En términos territo-
riales, comienza a darse una desconcentracién relativa de la cantidad de permisos y
superficie autorizados para construir. En la cBa, los cinco barrios que concentraron
la mitad de la construccién en el periodo 2003-2008 han cedido terreno a otros
barrios, y el predominio de la vivienda suntuosa de grandes superficies ha dado paso
a categorias residenciales de menor tamano y estdindar. En suma, la necesidad de
mantener ciertos margenes de ganancia con un mayor aprovechamiento del suelo ha
reorientado la estrategia del desarrollo inmobiliario hacia la produccién de vivienda
de menor estdndar y tamafo, y ya no solo hacia los barrios que habian protago-
nizado el boom de la construccién en el periodo 2003-2008. De este modo, en el
periodo 2009-2013 aumenté la incidencia de construccién de vivienda sencilla de
uno y dos ambientes por fuera de las dreas tradicionales de alta renta de la ciudad.

Ahora bien, independientemente del comportamiento del desarrollo inmo-
biliario en ambos subperiodos, lo cierto es que la notable expansién residencial
generada no implicé un mejoramiento de las condiciones de acceso a la vivienda
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formal en la cBa. Por el contrario, la cuestidén habitacional se ha agravado y los
conflictos por el acceso al suelo, la vivienda y la ciudad se han multiplicado. El
aumento obsceno de los precios del suelo es parte central de la explicacién. Al
céctel de valorizacién inmobiliaria compuesto por la selectividad de la inversion
inmobiliaria, el nivel de actividad y requerimiento de espacio para las actividades
econdmicas, la tasa de interés y colocaciéon de excedentes de ganancia, las decisiones
de atesoramiento, la rentabilidad esperada de los proyectos y, fundamentalmente,
el comportamiento desregulado del desarrollo inmobiliario, se le debe agregar un
nuevo ingrediente: el aumento absoluto y proporcional de la vivienda desocupada.
El desacople entre el stock fisico y el flujo de oferta de vivienda se ha incorporado
asi a la larga lista de los factores que ubican el alza de precios del suelo y la vivienda
por encima de cualquier indice inflacionario. La informacién del tltimo Censo en
cuanto a la incidencia de la vivienda deshabitada®, pone una vez mds de manifiesto
la imperiosa necesidad de implementar una politica integral de vivienda que incor-
pore instrumentos de generacién, movilizacién y utilizacién de la oferta de vivienda
y regulacién del mercado inmobiliario; y ello ya no solo para favorecer el acceso a
un techo, sino para garantizar el derecho a la ciudad, desalentando los procesos de
segregacion residencial, inequidad territorial, ociosidad del suelo, y revirtiendo la
perversa situacién sociourbana de “casas sin gente” y “gente sin casas’. Se requiere,
en definitiva, de iniciativas que reorienten el desarrollo inmobiliario para atender la
cuestion habitacional desde un criterio de equidad territorial y promover un mejor
aprovechamiento de la infraestructura y los servicios existentes.
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