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PRÓLOGO

El objetivo del presente trabajo es el estudio de variables explicativas de los precios en el
mercado habitacional urbano. Se incluyen atributos físicos propios de las viviendas, caracte-
rísticas de la zona de implantación y variables ambientales, poniendo especial énfasis en el
papel desempeñado por estas últimas en la valoración económica de los bienes inmuebles.

Se parte de la hipótesis que el fin último es mejorar la calidad ambiental y revertir la lógica
del deterioro urbano. Si bien el sector público debe establecer la política y planeamiento
general al respecto, la extensión del problema suele ser tal que rebasa la posibilidad de ser
solucionada exclusivamente con fondos públicos. Por ello se hace necesario vincular la mejo-
ra de la calidad ambiental urbana con criterios de rentabilidad, de modo que el sector privado
se vea involucrado en el logro de estos objetivos, permita alcanzar resultados cualitativamente
importantes y posibilite hacerlos sustentables en el tiempo.

Metodológicamente, la herramienta principal para alcanzar el objetivo fijado en este traba-
jo es la aplicación del modelo econométrico denominado de “precios hedónicos”. Este méto-
do, cuya aptitud para el análisis del mercado inmobiliario es hoy ampliamente reconocida en
el ámbito internacional, apunta a descubrir y establecer la importancia relativa de los atributos
relevantes de un bien que explican su precio.

El trabajo consta de dos partes. En la primera, dedicada a los fundamentos teóricos, se
define a la calidad ambiental urbana, se caracteriza al mercado inmobiliario y a los submerca-
dos habitacionales, se describe el fundamento de la metodología de precios hedónicos inclu-
yendo así mismo el análisis de algunos casos de aplicación reciente. En la segunda se desa-
rrolla un estudio de casos, aplicando el método descrito a muestras correspondientes a dos
submercados (casas y departamentos), ubicadas en el casco fundacional de la ciudad de La
Plata y en sus zonas vecinas.

Entre las aplicaciones posibles de los resultados obtenidos, pueden citarse las siguientes:

- Predecir cómo las inversiones en mejoras de tipo ambiental pueden valorizar las propieda-
des y dinamizar zonas urbanas.

- Medir la variación en la valoración económica de las viviendas en función de los impactos
ambientales.

- Medir la variación en la valoración económica de las viviendas cuando existen impactos
negativos (por ejemplo, contaminación acústica) y cuando se han implementado medidas
correctoras.

- Obtener beneficios secundarios para el sector público derivados de la mejora de la calidad
ambiental (por ejemplo, aumento en el monto de impuestos recaudados por la valorización
de propiedades).

- Medir la magnitud de los perjuicios emergentes del deterioro de la calidad ambiental para el
sector de los residentes.

Finalmente, agradecemos a la Arq. Mónica Zúccaro, de la Inmobiliaria Vergara, por su
asesoramiento sobre aspectos del mercado inmobiliario en la ciudad de La Plata.

Mayo de 1998
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1.1. EL MERCADO INMOBILIARIO Y SU RE-
LACIÓN CON LA CALIDAD AMBIENTAL

1.1.1. Introducción

En las últimas décadas, los especialistas
han llegado a la conclusión de que la ade-
cuada valoración económica del ambiente
puede resultar un medio apropiado para su
salvaguarda. La hipótesis es que si los sec-
tores público y privado cuentan con elemen-
tos técnicos para reconocer y cuantificar to-
dos los costos y especialmente los benefi-
cios a corto, mediano y largo plazo deriva-
dos de la preservación del ambiente, se ve-
rán incentivados y estarán en condiciones
más favorables para realizar y sostener en
el tiempo esta tarea.

Valorar económicamente al ambiente sig-
nifica contar con un indicador de su impor-
tancia en el bienestar de la sociedad, que
permita compararlo con otros componentes
del mismo. Lo habitual en estos casos es
utilizar una unidad común, como es el dine-
ro. Cabe aclarar que, como veremos más
adelante, valoración monetaria no significa
necesariamente valoración de mercado.

El problema básico que surge al intentar
la evaluación económica del ambiente es que
cierto tipo de bienes, entre los que se en-
cuentran los bienes ambientales, carece de
precio por el hecho de no tener un mercado
donde intercambiarse. Resulta claro además
que toda valoración plantea problemas éti-
cos, ya que debe determinarse quién asigna
los valores al ambiente, quién tiene derechos
sobre él y quién queda excluido. Además
surge el problema intertemporal en el que
están involucradas la generación presente y
las venideras.

La evaluación económica, cuantitativa, de
los beneficios que derivan de la protección
del ecosistema constituye un tema contro-
vertido, que presenta facetas conflictivas y
discutibles. Los métodos de valoración eco-
nómica que se desarrollarán en este trabajo
son aplicables a la preservación ambiental
siempre que exista la posibilidad de elección.
Ello ocurre cuando son varios los grados de

calidad ambiental sobre los que se puede
optar, es decir, cuando no se han alcanzado
todavía los límites de sustentabilidad en tér-
minos ecológicos. Parece no tener demasia-
do sentido aplicarlos cuando dichos límites
han sido traspasados (Azqueta Oyarzún,
1994: 21-22).

En este contexto, las ciudades han des-
empeñado un papel de máxima importancia.
Sin embargo, la ciudad, que es una realidad
interdisciplinaria por definición, no se perci-
be en forma directa e inmediata como fenó-
meno económico.

La urbanización ejerce fuerte influencia en
la definición de la escala y patrones de con-
sumo, ya que concentra e incrementa la de-
manda de energía y recursos, requiere un
importante aporte de fuentes externas para
aprovisionarse y capacidad asimilativa para
una enorme cantidad de desechos. Sin em-
bargo, desde el punto de vista ambiental, un
núcleo urbano puede presentar ciertas ven-
tajas como menores costos para el aprovi-
sionamiento de servicios como agua y cloa-
cas, disposición de desechos, educación y
cuidado de la salud, debidos a la concentra-
ción de población. Pero en caso de no exis-
tir políticas efectivas para lograr estas me-
tas, la urbanización agrava los problemas
ambientales, en especial para los pobres. Ello
acontece, por ejemplo, a través del incremen-
to de la concentración de desechos indus-
triales, residenciales y comerciales así como
de los problemas derivados de una
inequitativa distribución de servicios públicos
y equipamiento.

1.1.2. La concepción económica del espa-
cio urbano

Aunque el nacimiento de la sociedad his-
tórica, y por lo tanto de la economía, está
estrechamente relacionado con la aparición
de las ciudades, no se encuentran referen-
cias explícitas al fenómeno urbano en los
primeros economistas, ya se trate de los
fisiócratas franceses o los clásicos ingleses.
Aunque existieron precursores notables

1. PRIMERA PARTE: FUNDAMENTO TEÓRICO Y ANÁLISIS DE ANTECEDENTES
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(William Petty, Richard Cantillon, James
Steuart), en el siglo XIX surgen en este tema
los primeros signos de una renovación, que
sólo se desarrollaría en la época contempo-
ránea. Dentro de dicha renovación merecen
citarse algunos estudios básicos como los re-
feridos al análisis de las externalidades, el
estudio de los valores del suelo y a la aplica-
ción del análisis de sistemas al contexto ur-
bano (Derycke, 1983: 82-92).

Algunos autores hacen de las
externalidades el fundamento mismo de la
teoría de la ciudad, atribuyendo por ejemplo
a las actividades económicas urbanas una
eficacia superior debido a los fenómenos de
proximidad, complementariedad y concentra-
ción en un lugar privilegiado. La ciudad, sur-
gida de las economías externas de la aglo-
meración, puede analizarse como un siste-
ma entrópico sometido a mecanismos de au-
toregulación y con riesgos de desorden múl-
tiple. La preferencia por la ciudad se sostie-
ne en la medida que las economías exter-
nas de la aglomeración superen a las
disfunciones de la vida urbana.

Los estudios sobre economía del suelo,
iniciados en el siglo XIX por Ricardo y su teo-
ría de la renta del suelo, no alcanzan desa-
rrollos notables en los autores más represen-
tativos del pensamiento clásico y neoclási-
co. Estos suelen ignorar el problema del sue-
lo urbano dando prioridad al análisis de la
industrialización o bien estudian los meca-
nismos de la renta dentro de la teoría gene-
ral del valor y de los precios, sin atender a
las peculiaridades de la renta urbana.

Luego de la segunda guerra mundial y
bajo la influencia del fuerte incremento de
los precios del suelo, se produce un desa-
rrollo profundo de la problemática del precio
de la tierra urbana, vinculándola a los usos
del suelo y al crecimiento urbano. Es posible
distinguir dos corrientes de pensamiento muy
diferentes entre sí. La primera, especialista
y neoclásica, sostiene que la ciudad nace de
la preferencia por lugares centrales privile-
giados y los precios del suelo reflejan la utili-
dad que se atribuye a estos emplazamien-
tos. Aquí el espacio es neutro y se asimila a
un bien de consumo, cuya dimensión eco-

nómica es el precio del suelo urbano y su
dimensión física es la superficie utilizada o
consumida por un agente económico cual-
quiera. La segunda corriente, de tipo
neorricardiana y marxista, es opuesta a la
anterior. Aquí el espacio es un bien de pro-
ducción, hablándose de “producción del es-
pacio edificado”: a la división económica del
trabajo corresponderá una división social del
espacio (Derycke, 1983: 92-99).

Existe una importante corriente contem-
poránea de investigaciones urbanas surgi-
da de la aplicación del análisis de sistemas
a la ciudad. Este hecho reconoce anteceden-
tes en el desarrollo del estructuralismo y los
progresos de la teoría de sistemas, debidos
principalmente a los biólogos. Estos modos
de pensar han llegado a la economía y con
cierto retraso, a la economía urbana. La apli-
cación de estas tendencias al estudio eco-
nómico de las ciudades es relativamente re-
ciente. La teoría de las comunicaciones apli-
cada al crecimiento urbano y la teoría eco-
nómica de las ciudades, basada en el análi-
sis de las externalidades y sus tendencias
entrópicas, conducen finalmente al análisis
de sistemas (Derycke, 1983: 101-102).

Hoy puede afirmarse que una teoría eco-
nómica de la ciudad exige dos requisitos pre-
vios: una concepción pertinente del espacio
y una concepción de la ciudad como agente
económico. Ello explica la tardía conceptua-
lización del espacio urbano por parte de los
economistas. Dicha conceptualización pue-
de ser abordada, dentro del análisis econó-
mico, de tres modos sucesivos:
• El espacio como distancia a ser recorrida
por el transporte.
• El espacio como superficie “sobre la cual
se dibujan las zonas de atracción y recorri-
do de líneas potenciales” (redes urbanas).
• El espacio como lugar capaz de ser orde-
nado a los menores costos. Esta concep-
ción parece ser la más rica para los estu-
dios urbanos, en la medida que integra a
las precedentes y a sus etapas intermedias
(Derycke, 1983: 139).

Desde el punto de vista económico, se
puede definir entonces al espacio urbano por
el entrecruzamiento de un conjunto de ca-



9La calidad ambiental como factor explicativo de los precios en el mercado habitacional urbano

racterísticas físico-espaciales (atributos, lo-
calización, forma, dimensión), un conjunto de
funciones (producción, consumo, transporte
y especulación) y un conjunto de modos de
apropiación (propietarios, inquilinos, usuarios
gratuitos).

La ciudad puede ser concebida, en pri-
mer lugar, como un bloque de factores pro-
ductivos, lo que responde a la definición tra-
dicional de la ciudad como mercado de ser-
vicios productivos y reserva de mano de obra.
En segundo lugar, la ciudad es una fuente
de externalidades, generando efectos exter-
nos favorables debido a la yuxtaposición de
numerosas unidades de producción y de
consumo en un punto privilegiado del espa-
cio. Desde el punto de vista de la empresa,
la ciudad realiza economías de tipo material
(reunión de equipamiento e infraestructura,
por ejemplo) y de tipo no material, como es
la difusión de la información, la innovación
tecnológica y la investigación a costos me-
nores. Desde el punto de vista del consumi-
dor, la ciudad diversifica las ofertas de bie-
nes y servicios. También existen efectos ex-
ternos negativos o deseconomías externas,
como la saturación de redes viales, alarga-
miento de tiempos de traslado, ruido,
contaminacion atmosférica, etc.

La ciudad es también un centro de forma-
ción y distribución de valor, lugar de apropia-
ción, tributación y transferencia de flujos de
rentas derivadas de las actividades que se
desarrollan en el espacio urbano.

El enfoque contable de los fenómenos ur-
banos permite obtener una medida de los
valores agregados y externalidades genera-
dos por la ciudad. Este enfoque la considera
como lugar de intercambio entre agentes,
donde se diferencian tanto los tipos de agen-
tes como de operaciones que se realizan.
Los estudios de contabilidad urbana tienen
limitaciones de tipo estadístico, metodológi-
co y conceptual. Respecto de este último
punto, cabe preguntarse hasta dónde es po-
sible reducir a medidas contables de valores
un fenómeno tan complejo como la ciudad.

Desde el punto de vista contable, la ciu-
dad puede ser definida también como agen-
te económico y como tal puede caracterizar-

se por el patrimonio que posee, las funcio-
nes que ejerce y por el centro de decisión
autónoma que constituye. Respecto del pa-
trimonio, el problema se presenta porque no
se trata sólo del patrimonio de personas físi-
cas o morales que la habitan: existe además
un capital turístico, cultural, artístico, muy di-
fícil de evaluar desde la óptica contable.

Por su parte, la ciudad tiene una serie de
funciones: producir, consumir, gastar e inver-
tir, que no deben necesariamente identificar-
se con las funciones que realizan los agen-
tes económicos que la habitan. Las funcio-
nes de producción de la ciudad se refieren
especialmente a la producción de servicios
urbanos específicos (redes de infraestructu-
ra, por ejemplo), aunque también se inclu-
yen otros de más difusa evaluación, como la
difusión de conocimientos científicos y téc-
nicos. Respecto de la toma de decisiones,
queda claro que las políticas de planificación
urbana deben encontrar los caminos adecua-
dos para hacer prevalecer la racionalidad de
las elecciones colectivas frente a los proyec-
tos particulares, en concordancia con los gru-
pos sociales afectados y desarrollando los
procedimientos de consulta y concertación
que correspondan. Ello se debe a que la ciu-
dad tiene una lógica económica que suele
diferir de la de las familias, empresas y a
veces administraciones que la conforman
(Derycke, 1983:144-149).

1.1.3. El mercado inmobiliario urbano

El uso del suelo y de los edificios, dentro
de una zona urbana, representa el efecto a-
cumulativo de una cantidad innumerable de
decisiones y acciones adoptadas por unida-
des económicas, grupos de diferente índo-
le, el sector público, etc. Este conjunto no
coordinado de decisiones no produce sin
embargo un resultado caótico. Una posible
explicación radica en la existencia de un
mercado inmobiliario urbano, donde los te-
rrenos y edificios son objeto de intercambio.
Se supone que este mercado es fruto de un
comportamiento racional, ya que se trata de
bienes económicos sujetos a la oferta y de-
manda, donde el objetivo de maximizar el
beneficio o satisfacción guían el comporta-
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miento privado.

El sector inmobiliario urbano tiene signifi-
cativas peculiaridades si se lo compara con
otras áreas del mercado: los bienes que
maneja son de una naturaleza muy particu-
lar, únicos y muy durables; existen imperfec-
ciones de conocimiento, lentitud de respuesta
a los cambios de demanda, etc. Todo ello
inmerso en un contexto histórico conflictivo
aun más vasto: el tardío reconocimiento de
la naturaleza económica del espacio urba-
no, que sólo surge con fuerza en el siglo pa-
sado a partir del análisis de las externalidades
y del estudio de los valores del suelo.

En las zonas urbanas, es preferible refe-
rirse al mercado inmobiliario en su totalidad
y no al mercado del suelo en forma aislada.
Con muy escasas excepciones, sólo es po-
sible obtener renta a partir de un terreno
construido. La renta es un beneficio conjun-
to derivado del suelo y de la construcción y
ambos suelen ser difíciles de separar en el
momento de determinar su influencia relati-
va en la renta obtenida. Se suele decir que
los bienes objeto del mercado inmobiliario
son tres (suelo, edificación y localización)
pero en cada operación hay una transacción
y precio únicos (Goodall, 1977: 91-93).

La naturaleza y vida útil de los bienes in-
muebles hacen posible la separación entre
dominio y derecho de uso. Cabe siempre dis-
tinguir entre inversión y ocupación siendo
posibles, como alternativas, el dominio y po-
sesión, el dominio sin disfrute y la ocupación
sin propiedad.

El usuario en potencia debe decidir entre
alquilar o adquirir, al mismo tiempo que fija
las dimensiones y localización del inmueble
que necesita. Se trata de decisiones simul-
táneas determinadas por el deseo de elevar
al máximo el beneficio o satisfacción. Existi-
rá una función de evaluación por la cual se
juzgan las ventajas y desventajas del inmue-
ble. El mismo usuario ofrecerá diferentes pre-
cios por compra o alquiler de diversas pro-
piedades, debido a su variable adecuación
a sus necesidades en cuanto a espacio y lo-
calización. Así mismo, por una misma pro-
piedad se tendrán distintas ofertas, depen-
diendo del grado de adaptación de la misma

a los diferentes usuarios potenciales.

El mercado inmobiliario urbano compren-
de una serie de submercados superpuestos
de distinta complejidad. Estos surgen a par-
tir de la función de los inmuebles (comercio,
industria, etc.), de la localización (vivienda
suburbana o central), de los intereses en jue-
go (ocupación, inversión), etc. Los submer-
cados se diferencian también porque varía
el número de transacciones, los intermedia-
rios intervinientes, la incidencia de la norma-
tiva, etc. (Goodall, 1977:94-97).

El precio de mercado de los inmuebles ur-
banos refleja decisiones económicas adop-
tadas por compradores y vendedores tenien-
do en cuenta la productividad futura de los
bienes. Tomando como referencia un mer-
cado simplificado o modelo, puede decirse
que para cada unidad existe un precio máxi-
mo que un comprador está dispuesto a pa-
gar, el que está determinado por distintos fac-
tores, que varían según se trate de un caso
de inversión o de ocupación.

Para el inversor, el factor decisivo estará
determinado por los ingresos futuros que
espera recibir y su comparación con el be-
neficio obtenible a partir de inversiones al-
ternativas. La fijación de precios implica el
manejo de muchos valores subjetivos, ya que
es posible que distintos adquirentes poten-
ciales ofrezcan precios diferentes por una
misma propiedad. Los vendedores en poten-
cia también hacen valoraciones subjetivas,
estableciendo precios mínimos a los que
estarían dispuestos a vender. Este valor es-
tará determinado por el ingreso o satisfac-
ción actual que la propiedad le proporcione
en el presente, por los precios de venta de
otros inmuebles análogos y por el costo de
traslado e instalación en una nueva vivien-
da, si es que está ocupando la propiedad a
vender. Se comprarán y venderán inmuebles
mientras exista uno o más adquirentes en
potencia, cuyos precios máximos estén por
encima de los precios mínimos que estén
dispuestos a aceptar los vendedores en po-
tencia del tipo de viviendas de que se trate.

La eficacia con que el mercado inmobilia-
rio urbano establece precios similares para
viviendas con características homogéneas,
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desde el punto de vista cualitativo y econó-
mico, depende del tipo de inmueble consi-
derado, de la estructura de su mercado es-
pecífico y de lo efectivo que resulten los mé-
todos de comunicación del mercado. Cuan-
to mayor sea el número de compradores y
vendedores, y más homogéneos los inmue-
bles, más transacciones se realizarán al pre-
cio del mercado. Esta afirmación es general-
mente válida para inmuebles con ciertas ca-
racterísticas comunes, como son las vivien-
das ocupadas por sus dueños, pero puede
no serlo en bienes inmobiliarios no estanda-
rizados con alto valor por unidad (por ejem-
plo, terrenos ubicados en el microcentro de
la ciudad, locales para negocios de lujo, etc.).
En estos casos no hay un mercado que se
caracterice por su continuidad, donde los
precios se establezcan con firmeza.

Sin embargo, el mercado real es más com-
plejo que el analizado para situaciones mo-
delo. Las complicaciones que surgen se re-
lacionan con la naturaleza de los bienes, las
imperfecciones del conocimiento, la organi-
zación del mercado, la frecuencia de las tran-
sacciones y la lentitud de respuesta a los
cambios de demanda.

Respecto de la naturaleza de los bienes,
se puede decir que el objeto de las transac-
ciones inmobiliarias no lo son tanto el suelo
y las edificaciones en sí, sino los intereses y
derechos constituidos sobre el suelo. En una
misma unidad inmobiliaria pueden darse en
forma simultánea más de un interés o dere-
cho susceptibles de contratación en el mer-
cado. Ello se debe a que distintas personas
atribuyen diversos valores subjetivos a dichos
intereses, diferenciándose en cuanto a su
apreciación del futuro, sus preferencias pa-
trimoniales y en lo referido al capital que po-
seen o que pueden recibir a crédito (Goodall,
1977:108-110).

Por su parte, los precios de dichos intere-
ses y derechos pueden apartarse del precio
de mercado por el hecho de que comprado-
res y vendedores carezcan de un conoci-
miento perfecto del mismo. Aunque ambos
analicen una serie de opciones antes de efec-
tuar la operación, son pocos los que pueden
investigar toda la gama de alternativas posi-

bles. Cuando se carece de información com-
pleta o es necesario realizar la operación in-
mobiliaria con rapidez, es probable que el
comprador pague un precio superior al del
mercado o que el vendedor reciba un precio
inferior al que dicho mercado fijaría.

La imperfección del conocimiento es muy
importante en el submercado del suelo. Así
pueden comprarse y retenerse lotes de te-
rreno en zonas suburbanas con la posibili-
dad de obtener altos beneficios futuros, ya
sea porque alguien hace previsiones más
ajustadas o porque se produce un error en
la opinión generalizada.

Generalmente, los bienes inmuebles se
caracterizan por ser únicos, no estandariza-
dos, lo que complejiza el análisis de oferta y
demanda. Este mercado está influido no sólo
por la propiedad sino por factores y restric-
ciones jurídicas, ya que todo predio urbano
está sometido a pactos y controles. Además,
sólo una pequeña proporción de inmuebles
de cada uno de los tipos se encuentra en el
mercado en un momento dado. Así mismo,
no todas las unidades ni actividades econó-
micas participan activamente en cada mer-
cado, como supondría un modelo teórico.

En las zonas urbanas, debido a la vida
útil de los bienes inmuebles, todo cambio es
lento y costoso. La oferta a corto plazo re-
sulta fija, el período de construcción es rela-
tivamente largo y el flujo anual de construc-
ciones nuevas en el mercado suele ser bas-
tante reducido (Goodall, 1977: 114-119).

La intervención estatal influye tanto en la
oferta como en la demanda de este tipo de
bienes. Establecer líneas de crédito con ti-
pos de interés especiales favorecerá la de-
manda, mientras que el aumento en el mon-
to de gravámenes o impuestos la reducirán.
En lo referente a la oferta, ésta se ve influi-
da, entre otros factores, por el tipo de legis-
lación que regule a los alquileres, capaz de
modificar el equilibrio de fuerzas entre pro-
pietarios e inquilinos. Por ejemplo, los im-
puestos sobre terrenos pueden incrementar
la venta de los mismos en un período consi-
derado. Las condiciones de oferta también
se ven fuertemente influidas por la legisla-
ción urbanística que afecte a terrenos
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edificables (Goodall, 1977:122-125).

El fundamento de gran parte de la actual
teoría del valor del suelo sigue siendo la teo-
ría de la renta de Ricardo, desarrollada en
su momento para explicar los precios dife-
renciales que se pagaban por las tierras agrí-
colas. Dicha teoría sostenía que se trabaja-
rían primero las tierras más productivas y que
la competencia establecida aseguraría que
el beneficio derivado de su mayor fertilidad
retornaría a sus propietarios en forma de ren-
ta. Se trataba del pago por una característi-
ca singular de la tierra: su fertilidad. En el
caso de la tierra y de los recursos naturales
no existen costos de producción y la totali-
dad de los beneficios obtenidos constituye
un excedente o renta económica.

Este razonamiento es extensible a las
zonas urbanas donde la renta que produce
un terreno no depende tanto de las caracte-
rísticas físicas del mismo sino de su accesi-
bilidad. La renta puede definirse como el ex-
cedente que se da por encima de los costos
de oportunidad, los que quedan determina-
dos por la cantidad que se obtendría dedi-
cándola al uso alternativo inmediatamente
siguiente en la escala de mayor rentabilidad.

Los valores del suelo dependen del uso
que de él se haga (y no a la inversa) y los
mismos reciben un tratamiento independiente
respecto del valor de las mejoras existentes,
en el sentido que las mejoras representan
un capital y suponen costos de producción.
Debe distinguirse entre la concepción del
suelo propia de los economistas (un recurso
natural) y el concepto jurídico de conjunto de
intereses constituidos sobre el suelo.

El inversor y el usuario consideran, en
general, los beneficios logrados como una
suma única, sin discriminar lo producido por
el terreno y por la construcción. El terreno se
considera aisladamente sólo cuando se tra-
ta de predios a edificar o en casos de demo-
lición y renovación. En esos casos la utiliza-
ción óptima del lote se define como el uso,
presente y futuro, que produzca como resul-
tado el valor actual más elevado del suelo.

La edificación existente puede o no co-
rresponder al mejor aprovechamiento del te-
rreno. Este hecho sugiere que el precio de

mercado en estos casos tendría dos compo-
nentes: el valor del terreno (reflejo del mejor
aprovechamiento posible) y el valor real de
la edificación. Si ese último valor fuera infe-
rior al del terreno, tendría lugar la demolición
y reedificación. El valor del suelo puede au-
mentar con el paso del tiempo mientras que
el de las mejoras físicas se deprecia con la
edad. Ello implica que lo que se paga por el
suelo constituye con el tiempo una porción
creciente del valor total de mercado del in-
mueble. Para cada terreno habrá teóricamen-
te un aprovechamiento óptimo del mismo y
una edificación óptima que, conjuntamente,
representarán el mejor uso del suelo en un
momento dado. Esta situación atribuirá el
valor máximo a la propiedad en cuestión.

Los valores del suelo urbano dependen
del valor actual del flujo futuro de ingresos o
beneficios netos esperados. Los ingresos
dependen del aprovechamiento; de las ex-
pectativas de los inversores; del atractivo
competitivo de la zona urbana; de la natura-
leza y dotación de servicios públicos; de los
cambios experimentados por la población,
etc. Por su parte, los costos se verán influi-
dos por los gastos de urbanización, por los
desembolsos operativos, los intereses a pa-
gar y los impuestos.

En la práctica, la expresión de los valores
de la propiedad inmobiliaria urbana, en for-
ma de ingresos futuros netos capitalizados,
proporciona un método acertado de evalua-
ción. Además se puede acudir a otros méto-
dos como, por ejemplo, la comparación con
viviendas similares. Este sistema se basa en
la ley económica de sustitución, que afirma
que en mercados competitivos se estable-
cen precios iguales para bienes de igual ca-
tegoría. Otro método consiste en adoptar el
costo de sustitución o reproducción y suele
utilizarse en el sector de seguros y créditos
hipotecarios; se basa en la existencia de un
precio de equilibrio a largo plazo que, en con-
diciones de competencia perfecta, tiende a
igualar los costos medios de producción de
empresas representativas del ramo.

El grado de imperfección que presente el
mercado inmobiliario determinará la posibili-
dad de que exista coincidencia entre los tres
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métodos de valoración mencionados. Cuan-
do mayor sea la imperfección, mayor será la
gama de valores a obtener en cada momen-
to considerado (Goodall, 1977: 131-138).

1.1.4. Los problemas del ambiente urba-
no y su base socioeconómica

Ese problema ambiental puede definirse
como un desajuste importante y persistente
entre dos factores (CEPAL, 1989: 126):

* Las actividades y necesidades humanas.

* Las dotaciones materiales (construidas) y
los elementos de la biósfera.

Por otro lado, se podrían distinguir dos ti-
pos fundamentales de problemas ambienta-
les urbanos:

* Los que derivan del desarrollo y que con-
sisten en actividades humanas que depre-
dan el medio natural.

* Los que derivan del subdesarrollo y que se
originan principalmente en el desfasaje
entre el volumen de las necesidades hu-
manas y las respuestas que se dan a las
mismas (déficit de viviendas, por ejemplo).
En las ciudades de los países en desarro-
llo se combinan ambos tipos de problemas
ambientales.

Una adecuada perspectiva ambiental im-
plica los siguientes requisitos:

* Centrarse en los procesos ambientales,
como se acaba de decir.

* Comprender profundamente las relaciones
complejas que se establecen entre las for-
mas espaciales y los procesos sociales.

* Hacer uso del concepto de totalidad, don-
de importen principalmente las relaciones
entre los componentes del sistema.

La perspectiva ambiental urbana no com-
pite sino que complementa los enfoques dis-
ciplinarios tradicionales. La realidad podría
representarse como se observa en la Figura
1.1 en la que existen dimensiones verticales
(economía, política, sociología, derecho) y
horizontales (lo espacial, lo temporal). Se ha
prestado poca atención a las zonas de cru-
ce del diagrama. Las disciplinas sociales que
se grafican en vertical han consistido espe-
cialmente en estudios de los problemas en

la ciudad, pero no han abordado por ejem-
plo las zonas de cruce con la dimensión es-
pacial. La dimensión temporal también ha
sido sólo parcialmente abordada como con-
secuencia, entre otras causas, de la prefe-
rencia de la economía por modelos
ahistóricos y de la sociología por el sólo es-
tudio de la actualidad (CEPAL,1989: 128).

La perspectiva ambiental urbana estaría
justamente situada en las zonas de cruce del
gráfico, ya que en dichas zonas es posible
localizar los procesos ambientales. Por ejem-
plo, el estudio de la urbanización en relación
con el desarrollo económico; los procesos
especulativos y la renta de la tierra; el análi-
sis explicativo de los procesos de cambio de
uso del suelo (densificación, expansión), etc.

Existe una diferencia entre problemas y
procesos ambientales y problemas y proce-
sos urbanos. El estudio de lo urbano pare-
cería centrarse en las relaciones entre pro-
cesos sociales y formas espaciales. En cam-
bio, el estudio de lo ambiental se centraría
en las relaciones entre las actividades y ne-
cesidades humanas y las dotaciones mate-
riales y elementos de la biósfera.

Surge la pregunta acerca de la
inevitabilidad del deterioro del medio físico
natural que se observa en las metrópolis ac-
tuales. La imagen del deterioro físico inevi-
table está asociada, al menos parcialmente,
al hecho ya mencionado de que la atención
se fija casi exclusivamente en los problemas
o efectos ambientales y no en los procesos
que los generan. Como consecuencia, las
causas permanecen, los problemas vuelven
a aflorar e incluso se agravan.

En cuanto a la producción y generación
de desperdicios, causa principal del deterio-
ro del medio natural, se la suele explicar re-
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lacionándola mecánicamente con la existen-
cia de actividades productivas a gran esca-
la. Según Gutman no se advierte que, en so-
ciedades con economías de mercado, el re-
siduo se encuentre económicamente deter-
minado. La privatización de beneficios y la
socialización de costos aprovechan el uso
indiscriminado del ambiente en el proceso
productivo. La naturaleza aparece como po-
tencia del capital en el proceso de produc-
ción moderno. Gutman señala la importan-
cia de la dinámica social (racionalidad eco-
nómica, renta diferencial, rotación del capi-
tal, internalización de beneficios y externali-
zación de costos) en la generación de los
problemas ambientales (CEPAL, 1989: 134).

La percepción de la realidad ambiental por
parte de la población está fuertemente influi-
da por el tipo de información que transmiten
los medios de comunicación masiva. Es por
lo tanto un proceso de información desde
afuera y desde escalas globales hacia lo lo-
cal y no un proceso de descubrimiento de
los rasgos del ambiente en que se vive.

El tipo y nivel de conciencia ambiental de-
pende en alto grado de la estructura social.
Los grupos dominantes ponen énfasis en
aquellos problemas que los afectan directa-
mente y los generalizan como si fueran prio-
ritarios para la sociedad en conjunto. Un
ejemplo es la importancia, a veces despro-
porcionada, que se otorga a la contamina-
ción atmosférica o al congestionamiento ur-
bano, frente a problemas tales como la vi-
vienda, salud, nutrición, etc. Es curioso ob-
servar que se da mayor importancia a pro-
blemas ambientales de distribución homogé-
nea (relacionados con la calidad de vida de
la población en general) y no a los relaciona-
dos con la satisfacción de las necesidades
básicas de la población mayoritaria.

Los grupos dominantes tienden a actuar
más sobre los efectos que sobre las causas
de desajustes ambientales. Las soluciones
suelen ser parciales y se basan en inversio-
nes crecientes con fuerte contenido tecnoló-
gico. Los grupos urbanos marginados, por
su parte, tienen una “conciencia ambiental”
totalmente distinta. Los problemas priorita-
rios para ellos son los que tienen que ver

con las necesidades básicas, los que no sue-
len ser percibidos como “problemas ambien-
tales” por otros grupos sociales e incluso por
la opinión pública. Como hecho destacable
se observa que estos grupos, por ejemplo,
promueven un alto grado de reciclaje de
materiales y desechos para satisfacer algu-
nas necesidades básicas. Además, las ac-
ciones que permanentemente están dedica-
das a superar los problemas del momento
tienden a un efecto depredatorio en la ob-
tención y uso de los recursos y producen el
deterioro de las infraestructuras, sometidas
a un sobreuso, y el de los ecosistemas de
soporte energético (CEPAL, 1989: 137-138).

El deterioro urbano suele ser analizado
desde diferentes puntos de vista que abar-
can aspectos atinentes a la calidad de vida,
a la identidad de las ciudades, a la ausencia
de intervención estatal en materia de infra-
estructura y equipamiento, etc. Sin embar-
go, la introducción del factor económico y su
estudio sistemático no es frecuente en este
tipo de análisis.

El tema económico en materia de dete-
rioro urbano queda en general restringido a
los procesos de especulación, caracterizán-
dolos como respuestas a intereses econó-
micos poco sensibles a la cultura urbana.
Esta visión suele no contemplar las causas
primeras de este proceso, paso necesario
para aportar soluciones realistas al proble-
ma planteado y revertir sus consecuencias.
Existe una lógica económica que conduce al
deterioro derivada, entre otros motivos, de
la estructura del sistema en que todos los
agentes sociales involucrados están
inmersos. Un proceso integral de rehabilita-
ción urbana sólo será posible mediante una
estrategia adecuada de intervención donde
sea factible invertir la lógica económica del
deterioro. Más allá de la tarea de planifica-
ción y control propia del sector público, el
sector privado sólo participará espontánea-
mente en este proceso si se demuestra que
rehabilitar el espacio construido puede ser
una fuente interesante de beneficios econó-
micos, lo que es hasta ahora un campo prác-
ticamente inexplorado.

Pueden distinguirse dos tipos básicos de
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deterioro urbano que podríamos denominar
“renovación predominante” y “decadencia ge-
neralizada” (Gago Llorente, 1986: 41-43).

La renovación predominante se caracte-
riza por la existencia de una presión para
promover la liberación de terrenos valiosos,
demoliendo edificios antiguos y construyen-
do a nuevo, con mayor explotación del sue-
lo. El abandono y la ruina de los edificios
suelen ser el comienzo del proceso de susti-
tución. Para que se produzca este proceso,
la normativa urbanística debe permitir un im-
portante cambio físico de los inmuebles. Es-
tas ordenanzas a veces autorizan grandes
incrementos del volumen originalmente edi-
ficado y la adaptación del terreno a tipos
habitacionales, comerciales o productivos de
mayor demanda en el mercado local (por
ejemplo, la afectación futura del terreno ocu-
pado por una “casa chorizo” en el microcentro
de la ciudad de Buenos Aires). La renta dife-
rencial entre la construcción existente y lo
que potencialmente se puede edificar es tal,
que la sustitución del edificio resulta lógica
en términos económicos.

Surge además el tema de la “centralidad”,
entendiendo por tal a la acumulación en un
sitio de las actividades sociales dominantes.
Se trata en general de viviendas de sectores
sociales medios y altos o de usos terciarios
muy especializados. La centralidad está vin-
culada a la valoración económica y social del
suelo y de los inmuebles. Los sectores so-
ciales más solventes y las actividades eco-
nómicas de mayor rentabilidad pueden “ele-
gir” en cierta medida su localización urbana
y pagar por ella. El resto de funciones urba-
nas es desplazada progresivamente median-
te la elevación del precio del suelo y de los
inmuebles.

En las viviendas que se encuentran en la
situación descrita, los mecanismos económi-
cos actúan con mayor rapidez en las alquila-
das que en las habitadas por sus propieta-
rios. El abandono y la falta de mantenimien-
to por parte de los dueños puede incluso
transformarse en una estrategia para que la
propiedad se desocupe con mayor rapidez
y, a partir de allí, poder obtener un mayor
beneficio por ella.

Un proceso de decadencia generalizada
suele producirse en barrios degradados, en
zonas de edificación antigua y en avanzado
estado de deterioro. Su marginación desde
el punto de vista funcional puede ser inde-
pendiente de la localización, pudiendo apa-
recer este fenómeno en zonas céntricas o
vecinas a áreas con funciones dominantes.
La depreciación económica y funcional de
estas áreas está en relación directa con la
ausencia de mantenimiento de los edificios
y de los sistemas de infraestructura y equi-
pamiento urbano.

Las viviendas que se encuentran en di-
chas zonas se transforman en el estrato de
menor costo del mercado inmobiliario. Son
áreas ocupadas por niveles sociales de es-
caso poder adquisitivo, con fuerte proporción
de habitantes subocupados, desocupados o
ancianos. Los jóvenes y quienes ascienden
económicamente abandonan la zona apenas
ello es factible. La población disminuye y se
empobrece, el dinamismo de las actividades
económicas que aún subsisten tiende a des-
aparecer paulatinamente. Este ciclo de de-
cadencia funcional tiene la capacidad de
autoalimentarse. Por una parte, las necesi-
dades y costos de mantenimiento son altos
ya que se trata de viviendas antiguas y con
condiciones de habitabilidad muy deficien-
tes. Por otra, los usuarios carecen de todo
recurso que posibilite su conservación. Así,
el proceso de deterioro físico y de obsoles-
cencia funcional se transforma en progresi-
vo e inevitable (Gago Llorente, 1986: 45-49).

A partir de la década del 70 han apareci-
do, especialmente en Europa, políticas ur-
banas tendientes a moderar los aspectos
negativos de estos procesos de renovación
y decadencia. Algunas se refieren a la res-
tricción de los volúmenes potencialmente
edificables, lo que puede hacer competitiva
la rentabilidad que resulta de la conserva-
ción de edificios existentes ante la alternati-
va derivada de una nueva construcción.
Otras apuntan a la optimización de los espa-
cios públicos, redes de infraestructura, trans-
porte y equipamiento comunitario. Así, la
mejora en la calidad de vida de los espacios
públicos repercute en la imagen social y en
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la valoración económica de la zona y de los
inmuebles. Para que las medidas anteriores
resulten exitosas son necesarias condiciones
más o menos favorables. Por ejemplo, la
calidad intrínseca de la construcción preexis-
tente, la depresión en el mercado inmobilia-
rio (que limita la construcción de un volumen
importante de obra nueva), etc. (Gago
Llorente, 1986: 51).

1.2. EL MODELO DE LOS PRECIOS
HEDÓNICOS

1.2.1. Algunos métodos de valoración de
intangibles

Existe una serie de criterios y métodos
para otorgar valor económico a intangibles
(entendidos como propiedades calificantes
no físicas). El método de los costos evita-
dos, el de los costos de viaje y el de los pre-
cios hedónicos pertenecen a la categoría de
métodos indirectos u observados. El méto-
do de la valoración contingente, es en cam-
bio, un método directo o hipotético, basado
en la información suministrada por las per-
sonas cuando se las interroga sobre deter-
minados objetos de análisis (Azqueta
Oyarzún, 1994: XV).

El método de los costos evitados o indu-
cidos se basa en la hipótesis que los bienes
ambientales carecen de mercado, pero es-
tán relacionados con bienes que sí lo tienen.
En este contexto, existen dos posibilidades:

* El bien ambiental forma parte de la función
de producción de un bien o servicio nor-
mal, como un insumo productivo más. La
producción de aluminio, por ejemplo, ge-
nera emisiones de flúor a la atmósfera. Éste
es arrastrado por la lluvia hacia el suelo,
afectando la calidad del pasto para el con-
sumo del ganado y produciendo una en-
fermedad llamada fluorosis. Ello reduce el
rendimiento de los animales desde el pun-
to de vista productivo. Se introduce la no-
ción de “funciones dosis-respuesta”, que
suministra información sobre cómo se ve
afectado el receptor (un cultivo, ciertos
materiales, la salud) por los factores que
determinan la calidad del ambiente. La
mayoría de los estudios de impacto ambien-
tal se basan en estas funciones. El conoci-

miento de las mismas permite una aproxi-
mación a la valoración económica de un
cambio en la calidad ambiental, aunque con
las limitaciones que caracterizan a todos
los métodos de valoración en general.

* El bien forma parte, junto con otros bienes
privados, de la función de producción de
utilidad de una persona o familia determi-
nada. Una persona o una familia suelen ser
vistos, en economía, como productores que
combinan ciertos bienes y servicios para
obtener un determinado flujo de utilidad.
Por ejemplo, para disfrutar de un día en
contacto con la naturaleza, es necesario
disponer de un automóvil, cargar nafta, uti-
lizar una autopista, comprar alimentos, pa-
sar cierto tiempo en un lugar de gran belle-
za natural, etc. Como se aprecia, se com-
binan bienes que tienen un precio explícito
con otros que carecen de él. Pero todos
los bienes, más nuestra capacidad para or-
ganizarlos, contribuyen al logro del objeti-
vo buscado

El método de los costos de viaje, por su
parte, data de 1949, cuando el Servicio de
Parques Nacionales de Estados Unidos soli-
citó a varios economistas formas de medi-
ción de los beneficios económicos derivados
de la existencia de tales parques. El funda-
mento teórico se basa en el hecho de que, si
bien el disfrute de los parques suele ser gra-
tuito (no se suele cobrar entrada o su precio
es simbólico), es necesario gastar en des-
plazarse hasta allí.

Bienes públicos y privados pueden ser
complementarios en algunos casos (necesi-
dad de una autopista para circular con el
auto) y sustitutivos en otros (se puede optar
por una ruta común o una autopista con pea-
je). Puede suceder que dos bienes, uno
ambiental y uno privado, sean complemen-
tarios dentro de la función de utilidad de una
persona y que el primero requiera del con-
sumo del segundo. Un ejemplo típico es el
de los parques nacionales, donde las perso-
nas, para lograr su disfrute, deben consumir
bienes privados, como es la necesidad de
desplazarse hasta allí por algún medio.

El método de la valoración contingente re-
sulta útil, ya que a veces es el único de posi-
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ble empleo. Teniendo en cuenta las dificulta-
des de aplicación de los métodos anteriores,
puede ser una forma de valoración alternati-
va útil a efectos comparativos. En estos ca-
sos, la información se recoge preferentemen-
te mediante encuestas personales, telefóni-
cas, grupos relacionados con una determi-
nada actividad (estudiantes en un aula), etc.

Las principales ventajas del método de va-
loración contingente radican en la posibilidad
de cuantificar valores de “no uso”; no requiere
supuestos previos, ni estimación de la fun-
ción de demanda de una persona. Permite
descubrir la compensación exigida para po-
sibilitar un cambio que deteriora el bienestar
o renunciar a uno que lo mejora, ofreciendo
una información que no sería posible obte-
ner en un hipotético mercado. Las desven-
tajas se relacionan con el hecho de que es
necesario suponer la honradez en la respues-
ta del entrevistado y de que exige interpretar
el verdadero sentido de las respuestas.

Algunas dudas planteadas respecto de la
validez de los métodos directos, como el de
valoración contingente, radica en que pare-
ce difícil descubrir el valor que una persona
le confiere a un bien determinado y en que
las respuestas parecen referirse más al va-
lor asignado a la contribución al desarrollo
de una causa justa o al cumplimiento de una
obligación moral.

A continuación se describirá con más de-
talle el método de los precios hedónicos, que
se aplicará en el estudio de casos. Previa-
mente se presentarán algunas nociones bá-
sicas de econometría ya que este modelo,
como otros de los citados, se basa en el de-
sarrollo de ecuaciones de regresión múltiple.

1.2.2. Fundamentos econométricos

Literalmente, “econometría” significa “me-
dición económica”. Entre las varias definicio-
nes de esta disciplina, citaremos la mencio-
nada por Goldberger: “La econometría pue-
de ser definida como la ciencia social en la
cual las herramientas de la teoría económi-
ca, las matemáticas y la inferencia estadísti-
ca son aplicadas al análisis de los fenóme-
nos económicos” (Gujarati, 1997).

Keynes postulaba que la propensión mar-
ginal a consumir, es decir, la tasa de cambio
en el consumo generada por una unidad de
cambio en el ingreso, se encontraba entre 0
y 1. Hoy, un economista matemático podría
sugerir la siguiente forma de la función
keynesiana de consumo:

Y =β
1
+β
2
X (i)

donde:

Y: variable dependiente (consumo)

X: variable independiente o explicativa (ingreso)

β
1
 y β

2
: parámetros del modelo (coeficiente del intercep-

to o constante y de la pendiente, respectivamente).

Para dar cabida a relaciones inexactas
entre las variables, un econometrista modifi-
caría la anterior función determinística de
consumo así:

Y =β
1
+β
2
X+ µ (ii)

donde:

µ : término de perturbación o aleatorio. Representa a
todos aquellos factores que afectan a Y pero que no

son considerados en forma explícita en el modelo.

La ecuación anterior es un ejemplo de
modelo econométrico o de modelo de regre-
sión lineal. Se plantea como hipótesis que la
variable dependiente Y se relaciona lineal-
mente con la variable explicativa X, pero que
la relación entre ambas no es exacta. La téc-
nica estadística conocida como análisis de
regresión es la herramienta principal para
obtener los valores de las incógnitas (β

1
 y

β
2
). El análisis de regresión trata del estudio
de la variable dependiente y de las variables
explicativas, con el objetivo de estimar o pre-
decir el valor promedio de la primera en tér-
minos de los valores conocidos o fijos (en
muestras repetidas) de las últimas. Si existe
una única variable explicativa, se trata de un
análisis de regresión simple o con dos varia-
bles. Si existen más, es un análisis de regre-
sión múltiple.

El concepto clave en el que se basa el
análisis de regresión es la función de regre-
sión poblacional, expresado en la ecuación
(ii). Ésta constituye un concepto idealizado,
pues en la práctica difícilmente se puede tra-
bajar con la totalidad de la población de inte-
rés (por ejemplo, la totalidad de habitantes
de un país, de viviendas de una provincia,
etc.), sino que se cuenta con una muestra
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de n observaciones de la misma. Por esa
causa, lo que se utiliza en la práctica es la
función de regresión muestral estocástica
para estimar la función de regresión pobla-
cional.

Y =β
1
+β
2
X+ e (iii)

donde:

e: término error

En lo referente a las formas funcionales
de los modelos de regresión, los más comu-
nes son los modelos lineales en las varia-
bles (X, Y), pudiendo ser lineales o no en los
parámetros (β

1 
y β

2
). Se dice que Y = f (X) es

lineal en X, si X aparece elevada a la poten-
cia 1 y no está multiplicada o dividida por otra
variable. De igual manera, se dice que hay
linealidad en los parámetros β

1 
y β

2
 si éstos

están elevados a una potencia 1 y no están
multiplicados o divididos por otro parámetro.

Para el análisis empírico existen tres ti-
pos de datos disponibles:

* Series de tiempo: conjunto de observacio-
nes sobre los valores que toma una varia-
ble en diferentes momentos. Esta informa-
ción debe ser recopilada a intervalos regu-
lares (semana, mes, año, etc.) (ej.: PBI, tasa
de desempleo, etc.). Los datos pueden ser
cuantitativos, como los ejemplos que se
acaban de citar o cualitativos, como es el
caso de las variables “dummy”, dicotómicas
o categóricas (masculino-femenino, ocupa-
do-desocupado, etc.).

* Corte transversal (cross-section): datos de
una o más variables recogidos en un mis-
mo momento (ej.: censo de población, en-
cuestas de opinión, etc.).

* Información combinada: los datos incluyen
elementos de series de tiempo y de corte
transversal.

El marco básico para el análisis de regre-
sión es el modelo clásico de regresión lineal,
que está basado en una serie de supuestos.
Fundándose en ellos, los estimadores de mí-
nimos cuadrados adquieren propiedades re-
sumidas en el teorema de Gauss-Markov.
Éste plantea que dentro de la clase de
estimadores lineales insesgados (un estima-
dor β

1 
o β

2
 es insesgado si su valor esperado

coincide con el de los verdaderos β
1 
o β

2
),

los estimadores de mínimos cuadrados tie-
nen una varianza mínima (mínima dispersión
de valores de X alrededor del valor espera-
do) y por lo tanto son estimadores eficien-
tes. La precisión de los estimadores está
medida por sus errores estándar, los que
permiten hacer inferencias sobre los coefi-
cientes β (parámetros poblacionales).

La bondad del ajuste general del modelo
de regresión se mide por el coeficiente de
determinación r2. Éste indica qué proporción
de la variación en la variable dependiente
está explicada por la variable independien-
te. Ese valor varía entre 0 y 1; cuando más
cerca de 1 está, mejor es el ajuste. Su equi-
valente en los casos de regresión múltiple
es R2 (coeficiente de determinación múlti-
ple). Una propiedad importante de R2 es ser
función no decreciente del número de varia-
bles explicativas (R2 aumenta con el núme-
ro de variables). Si se comparan dos mode-
los de regresión con la misma variable de-
pendiente y un número diferente de varia-
bles X, se debe escoger el modelo con el R2

más alto. Para esta comparación se utiliza
un coeficiente de determinación alternativo
(R2 ajustado). Algunos especialistas opinan
que es preferible utilizar R2 ajustado, pues
R2 tiende a dar una imagen optimista del
ajuste de la regresión, especialmente cuan-
do el número de variables X no es muy pe-
queño comparado con el de observaciones.

La estimación y las pruebas de hipótesis
constituyen las dos ramas básicas de la es-
tadística clásica, que responden a la pregunta
de si los resultados obtenidos son compati-
bles con las hipótesis planteadas. Para ello
se utilizan los intervalos de confianza y las
pruebas de significancia. En este último caso
se desarrolla un estadístico de prueba y se
examina su distribución muestral bajo la hi-
pótesis nula (β=0). El estadístico sigue con
frecuencia una distribución de probabilidad
conocida como normal, “t”, “F” o “x2”.

Con relación al concepto de significancia,
puede decirse que, debido a las fluctuacio-
nes muestrales, es posible que una sola es-
timación de un parámetro no difiera del ver-
dadero valor poblacional, aunque en
muestreos repetidos se espera que el valor
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de los estimadores β
n
 sea diferente al de los

parámetros poblacionales β
n
. En estadística,

la confiabilidad de un estimador puntual se
mide por su error estándar o varianza. Sin
embargo, es posible predecir la probabilidad
de que el verdadero parámetro se encuen-
tre dentro de un cierto rango alrededor del
estimador que surge de la muestra particu-
lar. Si se desea averiguar cuán cerca está β

1
de β

1
 o β

2
 de β

2
 es posible hallar dos núme-

ros positivos, δ y α, de manera que 0 ≤ α ≤ 1,
tal que:

P (β
2
 – δ ≤ β

2
 ≤ β

2
 + δ) = 1 – α (iv)

donde:

α es el nivel de significancia y 1 - α es el coeficiente de
confianza. La expresión anterior no indica que la proba-
bilidad de que el verdadero β2 se encuentre entre el in-
tervalo β

2
 – δ y β

2
 + δ es 1- α , sino que la probabilidad de

construir un intervalo que contenga al verdadero β2 es
1- α. Por ejemplo, si α = 1% entonces la probabilidad de
construir un intervalo β

2
 – δ y β

2
 + δ que contenga al

verdadero valor de β
2
 es 99%.

Las pruebas “t” y “F” proporcionan dos
formas alternas y complementarias para pro-
bar la hipótesis nula β=0. La prueba “t” es
utilizada para analizar la significancia indivi-
dual de una variable, mientras que “F” se
aplica al conjunto de variables explicativas.
“F” es especialmente útil en los casos de re-
gresión múltiple, porque analiza la
significancia global del modelo. La prueba
“F” analiza la significatividad global de la re-
gresión y es útil para probar diversas hipóte-
sis: si un coeficiente de regresión individual
es estadísticamente significativo, si todos los
coeficientes de pendiente parciales son 0, si
dos o más coeficientes son estadísticamente
iguales, si los coeficientes satisfacen algu-
nas restricciones lineales y si el modelo de
regresión posee estabilidad estructural.

Realizando una síntesis de la teoría an-
tes expuesta, puede decirse que un buen
modelo debe tender a explicar con la mayor
precisión posible, los cambios que sufre una
variable mediante el uso de otras variables
explicativas incorporadas en dicho modelo.
Puede afirmarse que un modelo es bueno
cuando el “R2” y el “R2 ajustado” son tan cer-
canos a 1 como sea posible. Sin embargo, si
se observan sólo estos valores, se puede so-
brestimar al modelo.

Siempre es necesario observar si la rela-
ción entre una variable explicativa y la varia-
ble dependiente que surge del modelo es
empírica y racionalmente aceptable. Se debe
realizar el test o prueba “t”, cuyo objetivo es
averiguar si la variable en cuestión es o no
significativa y capaz de explicar los cambios
en la variable dependiente. Cuando el valor
del estadístico “t” es igual o superior a 2, en
valor absoluto, podemos decir que esta va-
riable es significativa y está relacionada con
la variable dependiente en la forma indicada
en el valor del coeficiente. Sin embargo, es
conveniente realizar el test “t” de forma ade-
cuada, observando los grados de libertad que
tiene el estadístico y comparando los “t” ob-
servados con los “t” críticos que surgen de
las tablas estadísticas.

Un supuesto importante del modelo clási-
co lineal es que no hay autocorrelación o
correlación serial entre las perturbaciones
contenidas en el término µ. Autocorrelación
significa que existe una relación funcional
entre los términos estocásticos o aleatorios
de las observaciones, los cuales por defini-
ción deben ser aleatorios y no deben seguir
un patrón establecido de comportamiento. Si
tal autocorrelación existe, los estimadores de
mínimos cuadrados ordinarios dejan de te-
ner mínima varianza entre todos los
estimadores lineales insesgados. La prueba
más conocida para detectar correlación se-
rial es la llamada prueba “d” de Durbin-
Watson. En la práctica, si el estadístico «d»
es igual a 2 se puede suponer que no existe
autocorrelación. Cuando más cercano esté
“d” del valor 0 ó 4, mayor será la evidencia
de correlación serial positiva o negativa, res-
pectivamente.

Para analizar si existen errores de espe-
cificación del modelo (es decir, si se han
omitido variables o si se incluyen variables
irrelevantes), se aplica el test Durbin-Watson,
observando el valor del estadístico “d”. En
general, cuando “d” es igual a 2 se puede
suponer que no existen errores de especifi-
cación. Cuando más cerca de 0 se encuen-
tre “d”, mayor será la evidencia respecto de
la presencia de errores. Ello significa que al-
gunas variables están incorporadas en el
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término error “e”; en ese caso, es necesario
que sean introducidas como variables expli-
cativas. Recordemos que el término “e” ex-
presa la diferencia entre la variable depen-
diente observada y la estimada a partir del
modelo de regresión (Gujarati, 1995).

1. 2. 3. La hipótesis hedónica

El modelo de precios hedónicos es uno
de los métodos más populares para la valo-
ración de intangibles. Su base conceptual es
simple: los bienes que las personas adquie-
ren en el mercado tienen un valor de uso.
Sin embargo, esos bienes suelen tener atri-
butos múltiples y satisfacer varias necesida-
des al mismo tiempo. Muchos de esos atri-
butos pertenecen a la categoría de
intangibles. Los precios hedónicos intentan
descubrir todos los atributos de un bien que
explican su precio, discriminando la impor-
tancia cuantitativa de cada uno de ellos. El
concepto de precios implícitos o no observa-
dos es la base de la hipótesis hedónica que
sostiene que los bienes se valúan a partir de
la utilidad o satisfacción que de ellos deriva.
El método de los precios hedónicos estima
el valor de los beneficios ambientales a par-
tir de costos y precios de transacciones de
mercado directa o indirectamente relaciona-
dos con los bienes a evaluar.

Los modelos hedónicos tienen base
econométrica. Como se ha visto en el punto
anterior, el desarrollo de modelos de regre-
sión parte de la especificación teórica de una
serie de hipotéticas relaciones entre la va-
riable dependiente (el precio) y las variables
independientes (los atributos). La forma li-
neal del modelo tiene una amplia aplicación
en el mercado inmobiliario. Sin embargo, esta
forma puede presentar restricciones en el
valor de las respuestas cuando se producen
cambios en los atributos. Por ejemplo, cada
metro cuadrado adicional en la superficie de
una vivienda contribuye con el mismo monto
independientemente del área total de la mis-
ma, lo cual puede no ajustarse a la realidad.
Agregar un metro cuadrado en una vivienda
pequeña resulta en general mucho más sig-
nificativo que hacerlo en una de mayor ta-
maño. La determinación de la forma apro-

piada de la relación funcional es tan impor-
tante como la selección de variables y la ca-
lidad de la información que se va a medir.
(Adair et al, 1996:72)

Uno de los casos de análisis clásico es
justamente el de la vivienda. Cuando se ad-
quiere una vivienda no se están comprando
sólo metros cuadrados de una determinada
calidad y antigüedad sino que se escoge un
entorno, un barrio y un ambiente determina-
do. Se está pagando por ciertos bienes am-
bientales: si se comparan por ejemplo dos
viviendas exactamente iguales respecto de
todos sus atributos, excepto en el nivel de
ruido existente, la diferencia de precio entre
ellas reflejaría el valor de dicho atributo, que
en principio carece de precio explícito en el
mercado. Los estudios hedónicos aplicados
a la vivienda indican que los atributos habi-
tacionales son muy numerosos y pueden
clasificarse en grupos según su naturaleza
(Adair et al, 1996). Por ejemplo, el precio de
la vivienda Ph es función de un determinado
conjunto de características (Azqueta
Oyarzún, 1994: 131-132).

Ph: fh (Sh, Nh, Xh) (vi)

donde:

Sh: vector de las características físicas de la vivienda (su-
perficie, materiales, número de dormitorios, antigüedad,
etc.).

Nh: vector de las características del barrio, en lo referido
a equipamiento e infraestructura urbanos.

 Xh: vector de características ambientales del entorno
(calidad del aire y del agua, nivel de ruido, zonas verdes,

vistas, etc.).

Especificada la función, su derivada par-
cial con respecto a cualquiera de sus carac-
terísticas indicaría la disposición marginal a
pagar por una unidad adicional de la misma,
lo que constituye su precio implícito.

El método de los precios hedónicos pre-
senta la dificultad de demandar amplias ba-
ses de datos, además de problemas origina-
dos en la definición de la forma funcional del
modelo de regresión. Por otra parte, se de-
ben seleccionar variables ambientales muy
representativas de la manera en que la gen-
te percibe al ambiente. (Tyrväinen, 1997:212)

Específicamente, la dificultad de aplica-
ción del método de los precios hedónicos a
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la vivienda se basa en la necesidad de con-
tar con información sobre el valor de la mis-
ma y de estimar las características ambien-
tales que se desee estudiar. En primer lugar
se debe decidir si se considerará el valor de
la vivienda o el valor unitario del suelo en la
zona, aunque cuando se desean medir múl-
tiples características lo más adecuado pare-
ce la primera opción. Esto plantea a su vez
el problema de la selección de fuentes de
información: transacciones reales efectuadas
en el mercado inmobiliario, opinión de exper-
tos, interrogatorio al propietario de la vivien-
da. Este último es quien mejor conoce las
características de la unidad, ya que puede
suministrar datos sobre las “medidas defen-
sivas” que se han ido tomado y que deban
reflejarse en el precio (existencia de venta-
nas dobles como paliativo de los ruidos, re-
vestimientos de fachadas no afectables por
agentes contaminantes, etc.).

Otras determinaciones necesarias previas
se refieren a qué tipo de precio remitirse (ven-
ta o alquiler) y a la consideración de los im-
puestos a que está sujeta la propiedad. Des-
de el punto de vista ambiental, el problema
surge porque la calidad de un elemento en
general depende de una multiplicidad de
variables (por ejemplo, existen distintos
indicadores de contaminación atmosférica:
partículas en suspensión, dióxido de azufre,
óxidos de nitrógeno, etc.). Algunos autores
recomiendan el método del “componente
principal” para construir una medida agrega-
da de la contaminación del aire o el agua.
(Azqueta Oyarzún, 1994)

1. 2. 4. Antecedentes recientes

La aplicación de modelos hedónicos al
mercado inmobiliario tiene muy escasos an-
tecedentes en nuestro país. Por ello se ha
considerado útil incluir y comentar algunos
trabajos publicados en revistas científicas
extranjeras en los años 1996 y 1997. La úni-
ca excepción en lo que respecta a la fecha
de publicación lo constituye el trabajo de
Anderson y Cordell referente al arbolado ur-
bano (1988), que se incluyó por existir muy
poca bibliografía posterior sobre el tema.
Estos artículos permiten apreciar en general

la amplia gama de aplicaciones del modelo
hedónico al mercado residencial y, en parti-
cular, la percepción que los compradores o
inquilinos de una vivienda tienen de los atri-
butos ambientales, medida a través de la
valoración económica que se proyecta en el
precio de compra o alquiler de una vivienda.

1.2.4.1. Aplicación a precios de venta y
submercados habitacionales en la ciudad de
Belfast

El mercado inmobiliario no es una enti-
dad uniforme. Puede ser considerado como
un conjunto de submercados que surgen a
partir de diferencias estructurales y de ubi-
cación y también por la demanda inelástica
originada en la escasez de viviendas en de-
terminados períodos. El tema es complejo
debido a las características de las viviendas:
inmovilidad espacial; durabilidad; heteroge-
neidad; el comportamiento simultáneo como
inversores y consumidores de propietarios y
ocupantes; la activa participación en el mer-
cado de un pequeño número de consumido-
res y productores durante un determinado
lapso, etc. Tampoco existe seguridad de que
las características se mantengan constantes
en coordenadas de tiempo y espacio.

Los agentes inmobiliarios son a veces rea-
cios a explicar con qué bases analizan e in-
terpretan el mercado, lo que implica un alto
grado de subjetividad en la cuantificación de
resultados. El evaluador necesita interpretar
datos muy diversos en lo que respecta a ta-
maño, antigüedad, estado del inmueble, co-
modidades, ubicación, ambiente, etc.. Todos
ellos son factores discutibles en los que se
superponen las investigaciones de econo-
mistas urbanos, científicos sociales, exper-
tos en vivienda, etc.

El trabajo desarrollado por Adair, Berry y
Mc Greal trata de analizar los posibles vín-
culos entre la investigación en el mercado
de la vivienda y el proceso de valuación. Más
específicamente, está dedicado a estudiar si
el modelo de precios hedónicos puede ser
utilizado para verificar la segmentación del
mercado residencial y la existencia de sub-
mercados. (Adair et al, 1996:67-83)
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Los economistas urbanos acuerdan en
considerar la existencia de submercados en
las áreas urbanas. Existe menos consenso
respecto de cómo esos submercados deben
ser definidos. Se consideran en general dos
criterios: la definición espacial (clasificación
de zonas de tipo administrativa, para las que
se cuenta con archivos o bases de datos dis-
ponibles) y aquélla basada en las caracte-
rísticas de las viviendas (clasificación por ti-
pología, antigüedad, cantidad de dormitorios,
etc.). Otra alternativa es la definición de sub-
mercados en términos de “sustitutibilidad”. El
submercado es el conjunto de las viviendas
en un área metropolitana cuyos atributos,
aunque diferentes, son evaluados en con-
junto como equivalentes por oferentes y de-
mandantes, definiendo un determinado ni-
vel de calidad.

En todos estos enfoques surge una va-
riable común, dada sus características de
mensurabilidad: el precio de la vivienda. Es-
tudios teóricos y prácticos han demostrado
que el precio medio de atributos de una vi-
vienda puede determinarse utilizando el aná-
lisis de regresión múltiple, donde el precio
de la vivienda es la variable dependiente y
el vector de atributos es el conjunto de varia-
bles independientes. Además se parte de la
base de que los submercados pueden iden-
tificarse con el uso de modelos hedónicos,
estratificando el mercado en conjuntos cada
vez más homogéneos.

La estratificación del mercado residencial
puede ser abordada de dos maneras. La pri-
mera está basada en la identificación de dis-
tintos barrios que se diferencian esencial-
mente por sus características ambientales y
de ubicación. La segunda depende de la
existencia de bases de datos adecuadas y
se funda en el agrupamiento de las vivien-
das según su tamaño, edad, tipo, número de
pisos, etc. Ello involucra la subdivisión de los
consumidores que pueden desarrollar dife-
rentes conductas. Por ejemplo, los compra-
dores de bajos ingresos están interesados
en satisfacer prioritariamente necesidades
básicas de alojamiento, mientras que los de
altos ingresos tienen un amplio espectro de
requerimientos.

La teoría se empleó para examinar la exis-
tencia de submercados en la ciudad de
Belfast, basándose en alrededor de 1000
transacciones realizadas en el mercado re-
sidencial en 1992. Se consideraron sólo los
tres tipos de viviendas (en tira, apareadas y
aisladas) que conformaban mayoritariamente
el mercado en el período considerado. Los
datos relevados fueron de tres tipos:

* Características de la propiedad: son úni-
cas para cada vivienda, e incluyen precio,
tipo, edad, superficie, número de dormito-
rios, calefacción central, garaje, estado y
grado de rehabilitación, tamaño del lote,
etc. La información surgió de los agentes
inmobiliarios, a la que se le sumó la ins-
pección externa de las viviendas.

* Variables ambientales: también son únicas
para la propiedad o para su entorno inme-
diato e indican la calidad de la microlocali-
zación. Incluyen atributos de calidad (atrac-
tivo del área, existencia de árboles,
privacidad, ruido de tránsito, vistas), califi-
cados con un puntaje de 1 a 5, y variables
dummy o dicotómicas, referidas al tipo de
usos del suelo.

* Variables censales: son comunes a un gru-
po de viviendas (características socioeco-
nómicas de los propietarios, estructura de-
mográfica, nivel de empleo y religión). Es-
tos datos conforman una perspectiva más
amplia respecto al lugar donde está ubica-
da la vivienda y complementan a los facto-
res ambientales.

La naturaleza de los datos empleados
está restringida a un año, por lo que los da-
tos pueden considerarse más como “cross-
section” que como series de tiempo.

Se definieron tres zonas urbanas identifi-
cadas como área interior, media y exterior
de la ciudad. Para un análisis más detallado
se incluyó una zona adicional periférica, co-
nocida como el “Gran este y sur”.

El mercado inmobiliario en Belfast se ca-
racteriza porque los precios medios de vivien-
das, en el centro de la misma, son mucho
menores que en otras ciudades de Gran Bre-
taña. También la variabilidad estadística res-
pecto del precio medio es mayor en las vi-
viendas en tira y declina con la distancia al
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centro de la ciudad. Para los tres tipos de
viviendas analizadas, la variabilidad es me-
nor en las afueras de la ciudad, definiendo
por lo tanto en esa área un mercado más
homogéneo.

Los resultados obtenidos presentaron in-
teresantes paralelos respecto de una encues-
ta previa de comportamiento de comprado-
res de viviendas, que indicaba que los tres
elementos definitorios en la elección de la
propiedad eran las comodidades ofrecidas,
las características del barrio y el precio. Las
variables ambientales y socioeconómicas
que entran en el modelo de regresión pue-
den ser interpretados como medidas sustitu-
tas de la calidad del barrio. Una importante
característica particular del mercado en
Belfast es la segregación de viviendas en
relación con la afiliación religiosa, lo que es
más agudo en la vivienda social.

El análisis confirmó que el modelo
hedónico puede ser usado como herramien-
ta para identificar submercados residencia-
les en áreas urbanas. Un primer hallazgo es
que los mercados habitacionales no nece-
sariamente están restringidos a áreas peque-
ñas, homogéneas y muy bien definidas lo
que, desde el punto de vista de la valuación,
permite establecer comparaciones de propie-
dades en zonas espacialmente más amplias.
Una segunda comprobación importante fue
descubrir las variables explicativas más im-
portantes y la combinación de variables más
significativas que entraron en el modelo fi-
nal. Esta combinación difiere para los dife-
rentes submercados. El modelo generado
sugiere que para comprender con justeza la
naturaleza y composición de los submerca-
dos habitacionales el evaluador debe consi-
derar muchas más variables que las que tra-
dicionalmente se tienen en cuenta.

1.2.4.2. Aplicación a alquiler de viviendas
en la ciudad de Bordeaux

Hoy se sabe que las viviendas ubicadas
en un barrio calificado pueden ser alquila-
das a mayores precios que las situadas en
barrios de menor calidad global. También in-
fluyen las características de las viviendas
como su tamaño o edad, por lo que resulta

difícil comparar los alquileres de viviendas
ubicadas en barrios diferentes. Para enten-
der la influencia de la calidad de un área en
el precio de alquileres, es necesario aislar la
influencia de cada una de las características
estudiadas en su valor de renta. Para ello se
emplean las técnicas hedónicas de regresión.

La mayoría de la bibliografía apunta a la
aplicación del método al precio de venta de
viviendas. El trabajo analizado trata de de-
mostrar que el método puede ser utilizado
para evaluar con éxito precios de alquileres
en el sector privado. También se pretende
mostrar cómo estas técnicas son útiles para
que propietarios e inquilinos puedan estimar
sobre bases objetivas el valor de renta de
los departamentos.

El trabajo desarrollado por Hoesli, Thion
y Watkins está restringido a departamentos
en el área céntrica de Bordeaux (conocida
como triángulo de oro), lo cual indica una
homogeneidad mayor que en otros trabajos,
donde la totalidad de la ciudad fue conside-
rada. Para estimar la calidad de la ubicación
del barrio se tomaron en cuenta no sólo los
montos de alquileres sino también las expen-
sas y se utilizó la distancia medida en tiem-
po hasta el centro de la ciudad. (Hoesli et al,
1997:15-26)

Bordeaux, como la mayoría de ciudades
provinciales, tiene un centro muy bien defi-
nido, alrededor del cual se distribuyen ba-
rrios con características determinadas por su
desarrollo histórico y comercial. Se pueden
encontrar departamentos lujosos en el cora-
zón de la ciudad, en zonas comerciales o en
las áreas residenciales de las afueras de la
ciudad, donde históricamente vive la nueva
clase media del lugar.

Es en el “triángulo de oro” donde se con-
centran los negocios de lujo, los sistemas de
transporte público, los cines y los teatros, lo
cual constituye un gran atractivo para la po-
blación. Por lo tanto la ubicación de un edifi-
cio de departamentos en relación con dicho
centro es muy importante desde el punto de
vista económico. En general se distinguen
tres zonas: la de la clase media/alta, los dis-
tritos pobres y una tercera que hace de nexo
entre ambas. La proporción de propietarios
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e inquilinos es semejante. El mercado de al-
quileres depende del mercado de compra/
venta y este último está dividido en submer-
cados de nuevas y viejas viviendas.

En lo que respecta al monto de alquile-
res, se pueden identificar dos variables que
influyen en la estabilidad de los precios, re-
sultado de la implementación de políticas a
escala nacional y local.

Las familias que declaran bajos ingresos,
especialmente estudiantes, reciben mensual-
mente subsidios que cubren el costo de al-
quiler de un monoambiente básico. El resul-
tado es que los propietarios tienden a au-
mentar los precios de alquiler de los depar-
tamentos de menor superficie, con la seguri-
dad de que serán pagados por las familias
de los estudiantes.

El segundo elemento se relaciona con las
políticas locales. El impuesto a la vivienda,
que representa una importante fuente de in-
gresos para las autoridades locales, aumen-
ta con la calidad del barrio, la superficie me-
dia de los departamentos y el ingreso de los
habitantes. Esta tasa puede ser equivalente
a dos meses de alquiler en departamentos
bien ubicados de 150 m2 o prácticamente
nula en las zonas pobres. En el área consi-
derada en el estudio juega un papel de suma
importancia.

El estudio de alquileres puede estar
distorsionado por las expensas a pagar, que
cubren teóricamente impuestos sobre el al-
quiler, recolección de residuos e impuestos
comunales. En departamentos de alta cali-
dad, las expensas incluyen el pago de un
conserje, mantenimiento de jardín y ascen-
sores y producción de agua caliente, cuan-
do las instalaciones no son individuales.

Las variables utilizadas en el modelo
hedónico fueron las siguientes:

Edificio:

Superficie

Más de un baño

Existencia de ascensor

Antigüedad de ocupación por el mismo inquilino

Número de ambientes

Piso en que se ubica el departamento

Balcones

Edad del edificio

Estacionamiento de vehículos

Estado del edificio

Ambiente:

Calidad del barrio

Ubicación del edificio dentro del barrio

La calidad del barrio se midió en una es-
cala de 1 (regular) a 3 (buena). Para evaluar
las variaciones de los alquileres entre los ni-
veles 1-2 y 2-3, que no necesariamente de-
ben ser iguales, esta variable se reemplazó
por otras dos variables “dummy” o
dicotómicas. El coeficiente de la primera mide
la renta adicional a obtener por un departa-
mento en un barrio medio comparada con
una en otro de calidad regular. El coeficiente
de la segunda variable mide la renta adicio-
nal para un departamento en un buen barrio
comparado con otro en uno malo. Para esti-
mar la diferencia de renta entre un departa-
mento en un área buena y una media, el co-
eficiente de la primera variable “dummy” debe
ser restado del coeficiente de la segunda.

La buena ubicación del edificio dentro de
la zona también se mide mediante variables
“dummy”. Esta variable es igual a 1 si el de-
partamento está en buena ubicación y 0 en
caso contrario. Lo que se está midiendo en
realidad es la influencia de la accesibilidad
en los montos de alquileres. Para ello se con-
sideran los servicios y sus atributos (escue-
las, negocios, transporte, ruidos), contem-
plando también la distancia a la Place des
Grands Hommes, situada en el centro del
“triángulo de oro”. Para evaluar la distancia
en términos de tiempo, se utilizó la siguiente
escala:
3: muy bueno: igual o menor a 10 minutos de marcha.
2: bueno: entre 10 minutos de marcha y 10 minutos en
ómnibus.

1: medio: más de 10 minutos en ómnibus.

Al determinar qué variables debían ser in-
cluidas en la ecuación de regresión, se to-
maron algunas precauciones para minimizar
fenómenos de multicolinearidad. Por ejem-
plo, el número de cuartos está muy relacio-
nado con la superficie de la vivienda. Dado
que la superficie parece tener un poder ex-
plicativo mayor, se usó sólo esta última para
medir el tamaño de los departamentos. Tam-
bién existe una relación moderada entre la
superficie y el número de baños.
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Para la regresión se utilizó un modelo li-
neal, aunque se verificó paralelamente la
forma logarítmica, para comprobar si los re-
sultados obtenidos eran muy diferentes. Los
datos se recolectaron para 160 departamen-
tos, a partir de información de inmobiliarias y
de personas individuales y se refieren al mes
de octubre de 1994. El alquiler medio de los
departamentos era de 2.792 francos, para
superficies medias de 57 metros cuadrados.
Respecto de la calidad del barrio, 44% era
media, 43% buena y 13% regular. De los edi-
ficios, el 45% presentaba un estado regular
y el 55%, bueno.

La aplicación del modelo demostró que
su capacidad explicativa es muy buena, ya
que casi el 84% de las variaciones en los
alquileres pueden ser explicadas a través de
las variables seleccionadas. Todas las varia-
bles son significativas al nivel del 5%, excepto
la calidad de ubicación y el estado del edifi-
cio. La renta de un departamento crece en
función del área, número de baños, estado
de conservación, calidad del barrio y ubica-
ción del edificio en él. A condiciones iguales,
aumenta con la existencia de ascensor en el
edificio. Un metro cuadrado adicional hace
crecer el alquiler en un promedio de 30 fran-
cos. Un baño adicional produce un alza de
alrededor de 400 francos. El alquiler de un
departamento en buen estado es mayor en
más de 100 francos. respecto de otro igual
en peor estado.

Respecto de la ubicación, los resultados
obtenidos muestran que resulta más impor-
tante el barrio que la buena ubicación del
edificio dentro de él. Ello puede ser explica-
do porque la gente no desea vivir en barrios
pobres o de poca reputación. Cuando los
barrios son considerados buenos, la ubica-
ción relativa dentro de ellos comienza a re-
flejarse en el monto de los alquileres.

El modelo resulta útil para estimar el monto
del alquiler. Por ejemplo, un departamento
de 90 m2 con un baño, en un edificio en buen
estado, en un barrio apreciado y en una ade-
cuada ubicación, sin ascensor, puede alcan-
zar en promedio, según el modelo, una ren-
ta cercana a los 3.900 francos. Es decir, el
modelo puede proveer un cálculo afinado del

precio del alquiler de un departamento cu-
yas características son conocidas. La técni-
ca resulta fácil de usar y puede proporcionar
a propietarios o locatarios una buena esti-
mación del monto del alquiler en el mercado
inmobiliario.

1.2.4.3. Incidencia de desastres natura-
les en el precio de viviendas

El 17 de octubre de 1989 ocurrió el terre-
moto de Loma Prieta, California, de magni-
tud 7.1 en la escala de Richter, que ocasio-
nó enormes daños físicos y económicos. El
daño en los once condados que rodean a la
bahía de San Francisco fue estimado en tér-
minos económicos en más de seis billones
de dólares.

Desde una perspectiva científica, este
evento provee un buen laboratorio natural
para verificar de qué manera los consumido-
res responden a la información acerca de
eventos no previsibles. La información res-
pecto de desastres naturales es imperfecta,
forzando a los individuos a hacer evaluacio-
nes subjetivas acerca de la probabilidad de
daños a las personas o propiedades como
consecuencia de un terremoto. Los indivi-
duos ajustan su evaluación en referencia a
riesgos y pérdidas basándose en la informa-
ción proporcionada por los medios de comu-
nicación que cubren el evento y aportan da-
tos sobre daños. A consecuencia de ello, se
parte de la hipótesis según la cual las eva-
luaciones subjetivas de probabilidad son di-
ferentes después de ocurrido el hecho.

Para verificar esta hipótesis, Beron,
Murdoch, Vijverberg y Thayer examinaron en
forma empírica el mercado de la vivienda
antes y después del terremoto de Loma Prie-
ta. Los resultados indicaron que el precio
hedónico de los riesgos de terremoto decae
luego del evento. Ello es coherente con dis-
tintos escenarios de comportamiento posi-
bles. En primer lugar, si los individuos sobres-
timan los riesgos actuales objetivos, el evento
aporta nueva información que mejora y hace
descender la evaluación subjetiva de riesgo.
Segundo, los hechos pueden alterar la pro-
babilidad objetiva sin afectar la evaluación
subjetiva. Tercero, las probabilidades objeti-
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va y subjetiva pueden descender ambas lue-
go del evento. Cuarto, un decrecimiento en
la probabilidad objetiva ocurre simultánea-
mente con un crecimiento de la probabilidad
subjetiva, de acuerdo, por ejemplo, con el
sensacionalismo que los medios de comuni-
cación traten el problema. El análisis sugie-
re que el caso de San Francisco se encua-
dra en la primera posibilidad. (Beron et al,
1997:101-113)

Se encontraron evidencias de que nueva
información fue aportada por el terremoto.
Como consecuencia, se podría ganar en efi-
ciencia gastando más recursos para evaluar
y comunicar las potenciales pérdidas origi-
nadas por el fenómeno.

La razón teórica para esperar una rela-
ción entre los precios de las viviendas y la
posibilidad de daño en las propiedades como
consecuencia de un terremoto, está basada
en el modelo de autoprotección de Ehrlich y
Becker. La idea central es que los consumi-
dores gastan en autoprotección para reducir
la posibilidad de pérdidas, siempre que los
beneficios marginales del gasto excedan a
los costos marginales.

La literatura indica que la autoprotección
frente a los daños potenciales derivados del
terremoto es facilitada por los mercados ha-
bitacionales. Ya que los consumidores están
dispuestos a pagar más por una ubicación
con menos posibilidad de riesgos, un
gradiente de precio se forma en el mercado
residencial. Así, la probabilidad de pérdidas
se transforma en una característica de la vi-
vienda del mismo tipo que los metros cua-
drados o el número de cuartos en los mode-
los tradicionales. El modelo hedónico revela
la predisposición marginal de los consumi-
dores a pagar por una reducción en la pro-
babilidad de daño a su propiedad.

Los datos para alimentar el modelo sur-
gieron de fuentes varias. Los precios de venta
y características de las viviendas fueron to-
mados de transacciones realizadas en seis
condados de la bahía de San Francisco. Las
viviendas consideradas eran unifamiliares,
ocupada por sus dueños, fruto de transac-
ciones realizadas en los períodos 1 de mar-
zo al 17 de octubre de 1989 y 1 de junio al

31 de agosto de 1990.

El listado de variables utilizadas fueron las
siguientes:
Precio y mes de venta
Superficie del lote y de la vivienda
Natatorio
Número de estufas
Ubicación sobre la bahía
Otras influencias locales (ej. zona de bosques)
Vistas
Tiempo medio hasta el lugar de trabajo
Densidad de población
Porcentaje de población blanca
Concentración media de ozono
Calidad de la oferta educativa
Condado considerado (seis en total)
Susceptibilidad a los movimientos de tierra
Otras variables geológicas
Daño acumulado
Tipo de suelo

1.2.4.4. Incidencia de actividades
productivas locales en el precio de viviendas
rurales

La industria porcina ha experimentado en
los últimos años cambios radicales (tanto en
tamaño como en estructura) en los EE.UU.,
especialmente en North Carolina. Se pasó
de 2,8 millones de cabezas en 1991 a 7 mi-
llones en 1994, transformando a este esta-
do en el segundo productor del país. De las
8.500 granjas de cría de cerdos, el 13% apor-
ta el 95% de la producción total del estado.

El rápido crecimiento de esta industria ha
tenido efectos positivos, como el incremento
del nivel de ingresos y la creación de nume-
rosos puestos de trabajo, pero al mismo tiem-
po han surgido serios problemas ambienta-
les relacionados, especialmente, con los olo-
res producidos por las áreas de cría de ani-
males y los sistemas de procesamiento de
abonos. También existe el peligro del des-
plazamiento de nutrientes hacia las fuentes
superficiales y subterráneas de agua. Los re-
sidentes rurales señalan que vivir en las cer-
canías de zonas de cría de este tipo afecta
su calidad de vida, derivándose un daño eco-
nómico concreto al disminuir el precio de sus
viviendas en el mercado inmobiliario.

El objetivo del estudio realizado por
Palmquist, Vukina y Roka fue verificar si la
existencia de granjas de cría de cerdos ejer-
ce una significativa influencia en el valor de
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las propiedades vecinas, para lo que se utili-
zó un modelo hedónico. Ello sirvió, no para
estudiar el efecto de la rápida expansión de
la industria porcina en North Carolina sino
más bien la influencia que sobre el bienestar
de la comunidad produce cada nuevo asen-
tamiento en un área particular. (Palmquist et
al, 1997:114-124)

Se comprueba que puede medirse el bien-
estar a partir de una escala hedónica cuan-
do un cambio ambiental es una “externalidad
localizada”. Se entiende por “externalidad lo-
calizada” a un fenómeno que afecta a las pro-
piedades vecinas sin alterar el equilibrio del
mercado. En esta categoría se ubica la loca-
lización de una nueva granja.

El estudio incluyó nueve condados en el
sudeste de North Carolina. Se relevaron da-
tos de 237 ventas de casas rurales no dedi-
cadas a tareas de granja ocurridas entre
enero de 1992 y julio de 1993. Las propieda-
des se consideraron rurales cuando la aglo-
meración donde se asentaban era inferior a
los 2.500 habitantes. El tamaño de los terre-
nos variaba entre 1,2 y 4 ha. Como es habi-
tual, se relevaron tres series de datos:

- Características de la vivienda y precio de venta.

- Características del sitio: densidad de población, ingre-
so familiar promedio, distancia al lugar de trabajo me-
dida en tiempo, proximidad a áreas comerciales, es-
cuelas, etc.

- Influencia de las granjas vecinas sobre las viviendas: se
definieron tres anillos concéntricos alrededor de cada
vivienda (0-0,8; 0,8-1,6 y 1,6-3,2 Km), relevando la
cantidad de granjas existentes en cada área. Por su
parte, la cantidad de cabezas de ganado fue introdu-
cida en el modelo a través de un índice: las toneladas
de abono que cada una de ellas produce anualmente.
Es decir, en este caso, las externalidades ambientales
están representadas por la cantidad de abono gene-
rado por el ganado porcino, a distancias variables res-

pecto de viviendas rurales.

Las cuatro formas funcionales más comu-
nes del modelo de regresión (lineal, log-li-
neal, semi-log e inversa semi-log) fueron
usadas en la selección de variables. Final-
mente se adoptó la semi-log por adaptarse
mejor al conjunto de datos manejados. Por
su parte, el fenómeno de multicolinearidad
(situación en la cual existe una relación li-
neal exacta o aproximadamente exacta en-
tre las variables explicativas) es un proble-
ma potencial en el caso de la información

relacionada con las características del sitio.
Por ello debieron ser eliminadas algunas
variables, como el ingreso y la tasa de creci-
miento del número de granjas.

Resultados obtenidos por aplicación del
modelo hedónico señalaban que las varia-
bles estructurales de la vivienda eran alta-
mente significativas y tenían un papel impor-
tante en la asignación del precio de la mis-
ma. Por ejemplo, surgió que 1 pie cuadrado
vale 29 U$S en una vivienda promedio de la
muestra y un baño adicional, 7.500. La de-
preciación por edad es del 1,25% anual y 1
acre adicional de terreno representa un au-
mento de 3.000 U$S en el precio de venta.

Respecto de las variables del sitio, los re-
sultados sugieren que los nueve condados
estudiados constituian un mercado bastante
homogéneo. La influencia de las caracterís-
ticas principales de las viviendas en el pre-
cio final variaba muy poco al agregar este
tipo de variables al modelo.

En lo referente a la cercanía de granjas a
una propiedad, se comprobó que la afecta-
ba negativamente, efecto que va decrecien-
do con la distancia. Por ejemplo, si se instala
una granja a media milla de una vivienda en
un área con un índice inicial de 33.107 (me-
didos, como se recordará, en toneladas de
abono/año producido), era de esperar que
el valor de la vivienda disminuyese en un
4,75%. En cambio, si dicha granja se locali-
za a dos millas, el valor sólo descendía en
un 0,56%. Además, el efecto era más nota-
ble en un área donde la población original
de granjas fuese reducida (bajo índice de
abono per cápita). Si se trata en cambio de
una zona saturada de granjas, el porcentaje
de pérdida de valor de la casa al localizar
una nueva granja se hacía más pequeño.

1.2.4.5. Incidencia de los bosques
urbanos

La preservación de bosques y árboles ha
sido a menudo descuidada en planes de ur-
banización y construcción aun en países
como Finlandia, con abundantes recursos
forestales. Durante la rápida expansión de
áreas urbanas, particularmente durante la dé-
cada del ’70, se prestó muy poca atención al
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planeamiento ambiental en zonas residen-
ciales. Por su parte, los procesos de urbani-
zación han causado dramáticos resultados
en los países en desarrollo, creando un am-
biente carente de calidad y atractivos.

El concepto de “bosque urbano” (urban
forest) en Europa Central difiere del existen-
te en Escandinavia. En Europa Central, el
concepto se refiere a árboles individuales,
alineamientos de árboles y parques diseña-
dos por el hombre. En Escandinavia, las ciu-
dades están rodeadas de bosques y las nue-
vas construcciones se levantan en áreas fo-
restadas. El tamaño de estos bosques pue-
de variar entre media y diez hectáreas, al-
canzando a veces tamaños mucho mayores.
Usualmente los mismos son pequeños pero
muy numerosos, en las áreas residenciales.

Los bosques urbanos proveen muchos
beneficios sociales y ambientales cuyos va-
lores no pueden medirse en precios de mer-
cado. Los beneficios derivan del gozo del pai-
saje, aire puro y actividades recreativas en
un marco de paz y protección. Otros benefi-
cios se relacionan con la reducción de la ve-
locidad del viento, un microclima equilibra-
do, provisión de sombra y control de erosión.

La escasa preocupación de los planifica-
dores por estos espacios verdes en las áreas
urbanas se relaciona, a veces, con un con-
cepto económico demasiado estrecho. En
general, el planeamiento de los usos del sue-
lo no incluye una evaluación sistemática de
los beneficios provistos por los bosques ur-
banos. Como sucede habitualmente en es-
tos casos, los costos de proveer y mantener
un área verde son relativamente fáciles de
estimar; en cambio, el cálculo de beneficios
presenta dificultades y se ha realizado poca
investigación con respecto a otorgar valores
monetarios a los atractivos que estas zonas
son capaces de originar.

Los métodos más habituales para hacer-
lo son la “evaluación contingente” y el méto-
do de los “precios hedónicos”. El método de
los “costos de viaje” tiene limitada aplicación
porque, con frecuencia, no existen viajes ni
otros gastos asociados para acceder a di-
chas áreas. En este trabajo se utilizó el mé-
todo hedónico: en el caso de los bosques

urbanos, el precio de una vivienda o un de-
partamento expresa en qué medida existe
“predisposición”, por parte de los residentes
de la localidad, a pagar para obtener un fácil
acceso a dichos bosques y a “consumir” los
atractivos que ellos generan.

La investigación desarrollada por
Tyrväinen (Tyrväinen, 1997:211-222) tuvo
dos objetivos:

* determinar si los beneficios derivados de
los bosques urbanos están capitalizados en
los precios de las propiedades.

* encontrar variables convenientes para des-
cribir los beneficios de los espacios verdes
en un modelo de precios hedónicos.

La teoría supone que las diferencias en
los precios de las viviendas se deben a dis-
tintas características y deberían reflejar el
dinero extra que los usuarios estarían dis-
puestos a pagar por una mejor calidad am-
biental representada, por ejemplo, por la fo-
restación o la cercanía a un parque público.

El presente estudio se realizó en Joensuu,
una ciudad de 48.000 habitantes en el este
de Finlandia. Se trata de un terreno plano
caracterizado por la existencia de ríos y la-
gos, con abundantes áreas boscosas. Los
espacios verdes representan el 34% del área
de la ciudad, existen 860 has. forestadas y
175 has. de parques urbanos. Las especies
dominantes de árboles son el pino albar –
pinea sylvestris- (69%) y abedules –betula
alba- (17%), con edades promedio entre 50
y 60 años.

Los bosques urbanos fueron inventaria-
dos a partir de planes de manejo forestal y
fotografías aéreas en escala 1:5000. El área
mínima para ser clasificada como espacio
verde arbolado fue de 0,3 ha. Otros atribu-
tos ambientales (distancia a cursos de agua
y zonas de recreo) y de la localidad (distan-
cia al centro de la ciudad, a zonas comercia-
les, escuelas, etc.), se midieron respecto de
las tiras de viviendas, en unidades de 100
metros.

Se consideraron tres variables diferentes
respecto de cada departamento:

* Distancia a la zona de recreación arbolada más cerca-
na, utilizada especialmente para estudiar las oportuni-
dades recreativas en cada área, sin desconocer su
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función protectora y estética.

* Distancia directa al área forestada más cercana: estas
áreas pequeñas, a veces angostas franjas dentro de
la zona residencial, tienen una importante función en
el control de la contaminación, efecto pantalla y con-
secuencias psicológicas respecto de la percepción del
ruido y de la apariencia del paisaje.

* Cantidad relativa de áreas forestadas en el distrito resi-
dencial: describe la densidad de construcción y en ge-

neral el aspecto del paisaje en el área.

Para la aplicación del modelo hedónico
se utilizó la fórmula general:

P = f (A, L, E)

donde:

A= vector de características físicas del departamento
L= atributos de la localidad

E= calidad ambiental.

Se describen a continuación las caracte-
rísticas más importantes consideradas, así
como su efecto a priori esperado en los pre-
cios de las viviendas. El signo (+) implica un
efecto creciente en el precio de compra y el
signo (-), un efecto decreciente.

Variables A:
Tamaño del departamento (+)
Número de cuartos (+)
Antigüedad (-)
Techo plano (-)
Rehabilitación (+)
Material de la fachada (+)

Variables L:
Centro de la ciudad (+)
Escuelas (+)
Negocios (+)
Otros servicios públicos (+)

Variables E:
Cursos de agua (+)
Areas recreativas arboladas (+)
Parques (+)
Baja densidad habitacional (+)
Jardín propio (+)
Ruido de tránsito (-)
Contaminación (-)

Bajo “status” del área (-)

Las variables relativas a rehabilitación de
viviendas, ruido y contaminación no se in-
cluyeron, por no existir suficientes datos dis-
ponibles.

El modelo lineal calculado para explicar
la variación del precio por metro cuadrado
explicó alrededor del 67 % de la variación de
precios de los departamentos. Las variables
“dummy” que describían los materiales de
fachada o si el departamento tenía cocina o

kitchenette, no entraron en el modelo con
coeficientes significativos y fueron excluidos
en su versión final. Las características del
departamento (número de cuartos, sauna,
tipo de techo) lograron coeficientes signifi-
cativos, de acuerdo a lo esperado. Los cuar-
tos adicionales hacen decrecer el precio por
metro cuadrado. Las variables propias de la
localidad resultaron también ser significati-
vas. En síntesis, la antigüedad de la vivien-
da y la distancia al centro parecen ser las
más importantes variables explicativas.

Las variables ambientales resultaron to-
das significativas al nivel del 5%, excepto la
distancia al área recreativa más próxima, que
fue significativa al nivel del 10%. Las varia-
bles que describen los beneficios de los bos-
ques urbanos tenían a priori signo positivo y
respondieron a las expectativas al aplicar el
modelo, excepto la distancia directa al próxi-
mo parque. Los precios de los departamen-
tos demostraron elevarse al crecer la canti-
dad de espacios verdes próximos, así como
cuando aumentaba la cercanía a los cursos
de agua y espacios recreativos.

El modelo desarrollado es apto para esti-
mar los efectos económicos de cambios en
el uso de la tierra en el área estudiada. Por
ejemplo, convertir un área recreativa en un
distrito construido residencial haría crecer la
distancia de los departamentos hasta una
área recreativa sustituta, lo que haría decre-
cer el valor de las viviendas en un monto que
puede ser determinado. En este caso parti-
cular, construir en un área que actualmente
es recreativa haría disminuir el valor total de
los precios de los departamentos del distrito
en aproximadamente el 7%.

Los bosques urbanos proveen efectos ex-
ternos positivos y su importancia se enfatiza
por el hecho de que el “consumo” ambiental
se concentra en el entorno habitacional. Un
ambiente calificado mejora la salud física y
síquica de la población y significa indirecta-
mente ahorros en los servicios comunitarios
de salud. Existen también externalidades
negativas como, por ejemplo, los daños cau-
sados a las viviendas por desarrollos exage-
rados de raíces o accidentes causados por
caída de árboles o ramas.
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 En Finlandia, las encuestas sugieren que
la calidad del ambiente donde se vive cons-
tituye un criterio importante para elegir una
residencia permanente. Estimaciones econó-
micas acerca de los beneficios de los bos-
ques urbanos, como las aquí realizadas, pre-
sentan la valoración de una manera más con-
creta que los estudios cualitativos tradicio-
nales. Es común que las municipalidades
sean responsables por los servicios en las
áreas verdes, aun si su mantenimiento se
subcontrata. Dichos espacios pueden consi-
derarse como bienes públicos. Destinar re-
cursos para establecer y manejar espacios
verdes es un tema que debe ser
reconsiderado. Actualmente costos muy im-
portantes surgen del establecimiento y man-
tenimiento de parques creados por el hom-
bre y estos costos son, muchas veces, su-
periores al del mantenimiento de áreas na-
turales forestadas.

En los estudios de valores de las propie-
dades, las variables que describen los be-
neficios ambientales de las áreas verdes
suelen faltar o se tratan de manera global y
no detallada. Los resultados señalan que la
mayoría de las variables ambientales tienen
una significativa influencia positiva en el va-
lor de las viviendas. Algunos resultados
(como el impacto negativo de bosques muy
cercanos a las viviendas) pueden ser enten-
didos, porque grupos densos de coníferas
maduras no son apreciados en esas latitu-
des. En Joensuu existen sólo seis horas de
luz natural en invierno y la luminosidad de
las viviendas es un atributo muy apreciado.
Ello puede ser solucionado con un apropia-
do manejo en la forestación, plantando ár-
boles bajos y de hojas caducas en las cerca-
nías de las viviendas.

Por último debe señalarse que es de es-
perar que la predisposición a pagar por una
mejor calidad ambiental dependa también del
poder adquisitivo de los usuarios. Esto de-
bería ser analizado mediante evaluaciones
contingentes complementarias.

1.2.4.6. Incidencia del arbolado urbano

Estimar el valor monetario de los árboles
en las ciudades es importante desde distin-

tos puntos de vista. Para los propietarios de
inmuebles, por ejemplo, algún valor debe ser
asignado por las compañías de seguros
cuando los árboles son dañados o destrui-
dos. Conocer el valor del arbolado urbano
también es importante para los gobiernos
locales para poder calcular anualmente el
nivel apropiado de inversiones para su pro-
tección y mantenimiento.

El trabajo de Anderson y Cordell, referido
a la ciudad de Athens, EE.UU., trata de pro-
fundizar las evidencias empíricas para aproxi-
marse al valor que los árboles tienen para la
comunidad en áreas urbanas residenciales.
Muchos de los beneficios que proveen los
árboles son difíciles de estimar en términos
económicos. Belleza, privacidad, sombra,
reducción del ruido y de la velocidad del vien-
to, protección del suelo, condición de hábitat
de vida silvestre, son productos a los que es
difícil adjudicarle precio. Sin embargo, algu-
nos de estos beneficios pueden ser estima-
dos a través del valor de la tierra y de las
características de la propiedad donde estos
árboles crecen, ya que el valor de un árbol
está íntimamente relacionado con el sitio.
Teóricamente, la diferencia en precio entre
dos propiedades iguales en todo, excepto en
su cobertura vegetal, se deberá al precio de
los árboles (Anderson et al, 1998:153-164).

El problema radica en encontrar la com-
patibilidad entre diferentes propiedades, ya
que por definición no existen dos sitios igua-
les. Para solucionar este problema se sue-
len utilizar dos criterios principales:

* Uso de precios de venta hipotéticos: se pre-
gunta a las personas los precios que esta-
rían dispuestos a pagar por dos propieda-
des que sólo se diferencian por su cober-
tura vegetal. La diferencia encontrada se
asume como el precio de los árboles. La
ventaja de este criterio es que la compati-
bilidad entre las propiedades es alta, la
desventaja es que existe una falta de rea-
lismo en los precios fijados.

* Utilización de precios actuales de venta, en
general, de un pequeño número de casas
en un contexto o sitio restringido. Las téc-
nicas de regresión estadística son capaces
de analizar la contribución que cada uno
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de los factores analizados realiza al precio
total de venta. En este caso, el realismo en
los precios está asegurado, pero la com-
patibilidad entre las propiedades compara-
das es siempre discutible.

Este estudio utiliza una base de datos ex-
traída de una organización inmobiliaria local.
Los datos incluían más del 90% de las ven-
tas residenciales entre 1978 y 1980. Esta
información contenía una descripción deta-
llada de las características de cada unidad
vendida, incluyendo una fotografía del fren-
te, lo que permitió contar y analizar los árbo-
les existentes en el frente del lote. Los datos
comprendían también el precio de venta, fi-
nanciación, tiempo en que la propiedad per-
manecía en venta y la inmobiliaria que ven-
dió la vivienda.

La selección de casos se realizó en base
a tres criterios:

- Localización (en Clarke County, excluyendo las áreas
rurales periféricas).

- Viviendas unifamiliares, excluyendo condominios, de-
partamentos, dúplex, etc.

- Disponibilidad de los datos necesarios acerca de pre-

cios y características de la vivienda.

Se relevaron 44 variables descriptivas. Los
árboles se contabilizaron a partir de las foto-
grafías. En frentes con mucha población de
árboles pequeños de madera dura, este
conteo no pudo ser realizado en forma muy
precisa pues las fotos, por haber sido toma-
das con otro fin, no tenían la definición sufi-
ciente para realizar esta tarea. Los árboles
se dividieron en seis categorías (hojas pe-
rennes y caducas; de tamaño pequeño, me-
diano y grande).

Se consideraron también datos de la si-
tuación económica general, por ejemplo la
inflación ocurrida en los años 1978-80. Para
modificar este efecto, se calcularon los pre-
cios medios por pie cuadrado en cada cuar-
to de año del período considerado (por ejem-
plo, entre enero y abril de 1978), ajustando
dichos valores al segundo cuatrimestre de
1978. Se obtuvieron así valores en precios
constantes de ese año.

Se disminuyó el número de variables por
agregación (por ejemplo, una única variable
llamada “número de locales”, en reemplazo

de “número de dormitorios”, “número de ba-
ños”, etc. También se creó un índice repre-
sentativo del equipamiento, que incluía exis-
tencia de estufas, heladera, lavavajillas, etc.

Los resultados del análisis indicaron que
el número de árboles en el frente de la vi-
vienda está estrecha y positivamente rela-
cionado con otras características de la pro-
piedad y con el precio de venta. Se puede
afirmar, de acuerdo a los resultados obteni-
dos, que aproximadamente un 20% de la va-
riación del precio de venta está relacionado
con la cobertura vegetal y factores asocia-
dos. Es difícil aislar al elemento vegetal, ya
que se comprobó que las casas con árboles
también tienden a ser de mayor tamaño, te-
ner más cantidad de baños, mejor equipa-
miento, etc.

Se aplicaron diferentes ecuaciones de re-
gresión. En una de ellas se ingresó el núme-
ro de pinos y de árboles de madera dura
como variables diferentes, lo que permitió
medir la influencia de ellos en los precios por
separado. Si bien ambos contribuyen
sustancialmente al incremento del precio de
la propiedad, los árboles de madera dura
resultaron ligeramente de más valor que los
pinos. Cuando se consideró el tamaño de los
árboles, los pequeños mostraron escasa in-
fluencia y fueron descartados; en cambio, los
de tamaño mediano y grande resultaron sig-
nificativos en el incremento de precios.

En síntesis, para un valor medio de venta
de la vivienda de unos 38.000 U$S, 1750
están asociados al número medio de árbo-
les; 890 y 870, a la presencia del número
medio de pinos y perennes, respectivamen-
te; y 1560 a la del número medio de árboles
de tamaño grande e intermedio. La vivienda
media de la muestra se vende por un 3,5 a
4,5% más cuando tiene cinco árboles en el
frente del lote.

Estos resultados deben ser tomados con
precaución. No es correcto decir que cada
árbol es la causa de un determinado incre-
mento de precio, sino que está “asociado” a
dicho incremento. Debe tenerse presente
que otras características relacionadas con ár-
boles no fueron incluidas en el modelo, como
el tipo y número de ejemplares existentes no
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en el frente, sino en el resto de la propiedad.

La relación entre número de árboles
frentistas y precios tampoco parece ser lineal.
Algunos especialistas han demostrado que
si este número es excesivo (más de 30 árbo-
les), la relación con el precio puede revertirse
y tornarse negativa.

Así como los árboles están asociados con
incrementos del precio de venta de las pro-
piedades, también lo están indirectamente
con tasas mayores a pagar por los propieta-
rios. Se ha estimado que los árboles aportan
unos U$S 200.000 en concepto de tasas que
ingresan en el gobierno local de Athens, si
las propiedades son valoradas a precios de
mercado; este valor puede descender a la
mitad si la valoración de las propiedades es
de tipo administrativa, es decir, la que suele
utilizarse para la fijación de impuestos.

En los seguros estándar de viviendas la
compensación total por pérdida de árboles
se limita al 5% del valor de la propiedad, con

un máximo de U$S 500 por árbol. Desde el
punto de vista comunitario, estudios han de-
mostrado que el presupuesto municipal de-
dicado al cuidado y mantenimiento de árbo-
les en las ciudades analizadas no alcanza al
0,5%. Coincidentemente, el valor de U$S
200. 000 antes mencionado también consti-
tuye un 0,5% del total de ingresos al presu-
puesto de la comunidad. Los antecedentes
sobre el tema se basan en estudios que han
tenido lugar en ciudades del este de los
EE.UU., en Massachusetts, New York y
Georgia. Evidentemente, sería difícil hacer
extensivos los valores hallados a la zona de
las Grandes Praderas o del sudoeste del
país. En muchas de estas ciudades los ár-
boles son plantados deliberadamente y so-
breviven porque son irrigados a un precio
considerable. También es cierto que allí el
número de árboles existente es infinitamen-
te menor que en las regiones del este antes
mencionadas.
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2.1. LA PLATA Y SU CASCO FUNDACIO-
NAL: ANTECEDENTES

2.1.1. Selección del caso a estudiar

Como caso de estudio y verificación del
método de los precios hedónicos se selec-
cionó el casco fundacional de la ciudad de
La Plata y algunas zonas aledañas. Esta
elección se basó en los siguientes criterios:

* El hecho de que en su trazado existieran
consideraciones ambientales explícitas, lo
constituye en un ejemplo adecuado para
realizar las verificaciones conducentes a la
consecución de los objetivos del presente
trabajo. En efecto, La Plata tuvo, en sus
orígenes, un especial significado desde el
punto de vista ambiental. Fue uno de los
pocos ejemplos del urbanismo mundial que
reflejó en la práctica las tendencias teóri-
cas surgidas en la segunda mitad del siglo
XIX, como crítica, rechazo y corrección a
la ciudad asociada a la revolución indus-
trial. La nueva ciudad debía contemplar
obligadamente los principios sanitaristas
que regían en Europa, lo que se reflejó en
el ancho de sus avenidas, la cantidad y fre-
cuencia espacial de los espacios verdes
públicos previstos y las reglas sanitarias se-
gún las cuales debía desarrollarse la mis-
ma (Garnier, 1992:36) (Morosi et al, 1983).

* Cuestiones prácticas relativas al hecho de
habitar la ciudad, facilidad para realizar
relevamientos in situ y accesibilidad a la in-
formación inmobiliaria y de archivos.

En lo referido al instrumento utilizado -el
modelo hedónico- hemos visto, en la Prime-
ra Parte, que intervienen tres tipos de varia-
bles típicas: las propias de la vivienda, las
propias de la zona y las ambientales. No exis-
ten mayores aspectos a discutir respecto de
los atributos a considerar en las dos prime-
ras categorías. Se ha observado en los an-
tecedentes que hay un grupo de atributos
básicos que se utilizan en la mayoría de los
modelos. Existen, en cambio, mayores difi-
cultades para determinar las variables pro-
piamente ambientales: aun en los países más
desarrollados suelen no existir los registros

adecuados como para alimentar correcta-
mente el modelo.

Teniendo en cuenta las especiales carac-
terísticas de la ciudad de La Plata, la dificul-
tad para acceder a otro tipo de información
ambiental (contaminación atmosférica e
hídrica por áreas, nivel de ruido, etc.) y el
interés de las líneas de investigación priori-
tarias para el LINTA, se decidió poner énfa-
sis en los aspectos referidos a la forestación
y espacios verdes como indicadores de cali-
dad ambiental urbana. Por esta causa se ex-
pondrán en teoría y con mayor detalle algu-
nos aspectos históricos y técnicos relativos
a este tema.

No se desarrollarán aquí antecedentes
históricos y urbanísticos de la ciudad de La
Plata. En este sentido, existen estudios de-
tallados, entre los que pueden citarse “La
Plata. Ciudad nueva, ciudad antigua” (Mo-
rosi et al, 1983) y “El cuadrado roto”
(Garnier, 1992). Respecto de los principios
higienistas que inspiraron el plano fundacio-
nal de la ciudad y de la situación ambiental
actual del partido de La Plata, puede
consultarse una síntesis en el artículo “El
mercado inmobiliario urbano: variables
históricas, económicas y ambientales” pu-
blicado en Anales LINTA ’97, que desarrolla
aspectos complementarios del enfoque aquí
expuesto. También allí se cita bibliografía
básica sobre el tema (Amarilla, 1997).

2.1.2. La calidad ambiental urbana y su
relación con los espacios verdes de la
ciudad

2.1.2.1. La relación de los modelos urba-
nísticos con el espacio abierto en la evolu-
ción del planeamiento físico

A partir del reconocimiento de la situación
caótica que generó la revolución industrial
en algunas ciudades europeas aparecen, en
la historia del urbanismo, distintos modelos
urbanos con el fin de alcanzar el ideal de una
ciudad equilibrada para el desarrollo huma-
no. Estos diversos sustentos teóricos y las
configuraciones tipológicas que de ellos de-
rivaron, a menudo sucesivamente contra-

2. SEGUNDA PARTE: ESTUDIO DE CASOS
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puestas, permiten observar el destacado rol
del espacio abierto en la estructura urbana.

Dos proyectos de ordenamiento espacial
nacen en concordancia con los dos espíritus
que se revelan como contraposición al des-
orden proveniente de la ciudad industrial: el
nostálgico que busca su inspiración en el
pasado y el progresista que atiende al futuro
(Choay, 1979:15)

El modelo progresista, de carácter racio-
nal, entiende a la ciencia y a la técnica como
aptas para responder a los problemas plan-
teados al individuo a partir de un ordenamien-
to tipo que se aplica con independencia del
momento histórico, sitio geográfico y socie-
dad. El espacio urbano, dividido de acuerdo
a las funciones básicas (hábitat, trabajo, cul-
tura y esparcimiento), es abierto, pleno de
vacíos y verde de acuerdo a las premisas
higiénicas. En él convergen la lógica funcio-
nal en una disposición simple de cuya aus-
teridad estética deriva la belleza. Esta nue-
va tipología urbana constituye, como conjun-
to, una suma de yuxtaposiciones. Sobre el
espacio libre preexistente se diseminan las
unidades construidas en un amplio y verde
vacío sin conformar una entidad nueva ni
adquirir el carácter de urbano.

El modelo culturalista parte de la crítica a
la destrucción de la unidad orgánica de la
ciudad bajo la presión de la industrialización.
La comparación con el pasado se verifica en
el planteo dicotómico: orgánico - mecánico,
cualitativo - cuantitativo, participación o indi-
ferencia, que sintetiza la confrontación entre
el mecanicismo moderno y el organicismo del
pasado. Este modelo, caracterizado como
nostálgico, da preeminencia a las necesida-
des espirituales sobre las materiales, el pro-
greso es reemplazado por la cultura. Dicha
ciudad, que enfatiza su aspecto urbano res-
pondiendo a la manera de un organismo tie-
ne, asimismo, determinaciones espaciales y
materiales. Como fenómeno cultural presenta
un nítido contraste con la naturaleza a la que
se preservaría en su estado salvaje y que
poseería, en consecuencia, límites precisos.
El orden orgánico se expresa en irregulari-
dad y asimetría, la estética juega el papel de
la higiene en el modelo progresista.

En ambos casos el futuro de la ciudad se
piensa en término de modelos reproducibles
y no como procesos. Sin embargo, la actitud
crítica que los sustenta anuncia la metodolo-
gía del urbanismo cuyas propuestas segui-
rán una marcha análoga.

En Europa, la ciudad constituía el lugar
en el que se desarrollan las fuerzas que
transforman la sociedad. En los Estados Uni-
dos, por el contrario, la historia de los pione-
ros estaba unida a la imagen de la naturale-
za virgen. Por tal motivo, aún antes de la re-
acción generada por la revolución industrial,
la nostalgia por la naturaleza creó un impor-
tante espíritu antiurbano. De Thomas
Jefferson a Louis Sullivan, la crítica a la gran
ciudad converge en la propuesta de una suer-
te de espacio rural compatible con el desa-
rrollo económico de la sociedad industrial que
permitiría asegurar la libertad, el desarrollo
de la personalidad y la sociabilidad.

«La ciudad industrial» de Tony Garnier,
editada en 1917, expone la versión nueva
del modelo progresista que tendría una im-
portante influencia sobre los arquitectos ra-
cionalistas. A partir de 1928 el Congreso In-
ternacional de Arquitectura Moderna
(C.I.A.M.) constituirá su órgano de difusión y
en 1933 se formula su expresión doctrinal:
la Carta de Atenas. Se establece una nueva
relación con el objeto basado en una con-
cepción austera y racional de la belleza que
responde a la imagen del hombre tipo, cu-
yas necesidades básicas se analizan en el
marco de cuatro funciones: habitar, trabajar,
circular y cultivar el cuerpo y el espíritu.

Este asentamiento ideal, que expresa la
libertad de razón puesta al servicio de la
eficacidad y la estética, se aplicaría de ma-
nera homogénea sobre el planeta sin reco-
nocer las particularidades propias de cada
lugar. De ese modo Le Corbusier propone
un mismo esquema para Río y Algeria. La
eficiencia se relaciona con la salud y la hi-
giene. La importancia de esta última, ligada
a los progresos de la medicina y la fisiología,
se vincula a la presencia del sol y el verde
sobre el que aparecen edificios en altura ais-
lados como unidades autónomas. Este mo-
delo progresista expone la ruptura del clima
urbano como resultante de la atomización
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que reune sobre un plano verde un grupo de
edificios en altura. (Fig. 2.1.)

“La ciudad se transformará poco a poco
en un parque”. Le Corbusier

“El objetivo del urbanista debe ser crear
entre la ciudad y el campo un contacto más
y más estrecho”. Gropius

Por el contrario, el modelo de ciudad
culturalista plantea límites precisos a la ciu-
dad, que es rodeada por un cinturón verde
destinado a impedir su unión con otras aglo-
meraciones. La ciudad jardín no puede ex-
tenderse y cada una de ellas ocupa el espa-
cio de forma diferente (Fig. 2.2.). Sitte estu-
dia la ciudad histórica hasta el renacimiento,
antes de las intervenciones de diseño que
introducen la perspectiva. Analiza y releva
trazados de vías, localización y dimensiones
de plazas, etc. Extrae luego la definición de
un modelo de orden espacial concreto, que
se define sobre la continuidad de un fondo
edificado y se contrapone al modelo progre-
sista, en el que las formas de los edificios se
recortan sobre un espacio abstracto.

El análisis tipológico racional es sustitui-
do por un análisis de relación en el que la
calle, desaparecida en el modelo racionalis-
ta, se convierte en un elemento fundamen-
tal. El espacio cerrado e íntimo, imprevisible

y diverso, debe seguir las sinuosidades na-
turales del terreno, la incidencia del sol y los
vientos dominantes, al mejor confort del
usuario. Al utopismo progresista se opone el
utopismo nostálgico; al funcionalismo, los va-
lores ancestrales.

Las corrientes antiurbanas americanas
cristalizan, durante el sigo XX, en un nuevo
modelo naturalista basado en la propuesta
de Frank L. Wright: Broadacre-City. En ella
la naturaleza deviene un medio continuo
donde las funciones urbanas se dispersan y
aislan bajo las formas de unidades reduci-
das. La vivienda es individual y dispone,
como mínimo, de 1,6 ha. de terreno destina-
dos al cultivo y a la recreación. Numerosos
pequeños centros especializados (comercia-
les, industriales, hospitalarios o culturales) se
relacionan con una importante trama de ru-
tas terrestres y aéreas, que garantizan la rup-
tura del aislamiento.

Broadacre constituye una malla que pue-
de extenderse y recubrir el planeta. Sin em-
bargo la diversidad topográfica no es nega-
da, al contrario, deben preservarse todos los
accidentes de la naturaleza aún en la arqui-
tectura, que deviene en una parte integrante
de la topografía. La arquitectura se subordi-
na a la naturaleza y constituye una suerte
de introducción a la misma.

Figura 2.1 Figura 2.2
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Estos sucesivos proyectos muestran la im-
portancia otorgada a la relación con el me-
dio donde se inserta la ciudad y a la incorpo-
ración de las áreas verdes en la misma como
calificantes del medio urbano, aún a partir
de los diferentes y opuestos tratamientos se-
ñalados. Sin embargo, ninguno de estos
modelos pudo solucionar de manera definiti-
va problemas propios de la ciudad como la
densificación, el crecimiento y otros, prove-
nientes en gran medida del carácter espe-
culativo con que numerosas veces se mane-
ja el parcelamiento y el uso del suelo.

Ante las falencias ambientales y sociales
del espacio público actual (seguridad, higie-
ne, deficiencias estéticas y de servicios) apa-
rece, en nuestro ámbito, un fenómeno relati-
vamente reciente: los barrios privados. Es-
tos satisfacen, en diverso grado, las finalida-
des que los originan recurriendo a una es-
pecie de “revivals” del modelo nostálgico, por
su especial énfasis en el contacto con la “na-
turaleza”. De forma cierta, esta denomina-
ción es demasiado enfática para la mayor
parte de los emprendimientos en los que las
dimensiones parcelarias superan escasa-
mente las previstas para nuestros núcleos
urbanos. No obstante, la provisión de área
verde constituye el fundamento de estas pro-
mociones, que convierten tierra rural en ur-
bana y originan, simultáneamente, una insal-
vable segregación social.

2.1.2.2. Las áreas verdes como uno de
los atributos definitorios del concepto de ca-
lidad ambiental urbana

La presencia de un sistema de espacios
libres públicos y su estado de adecuación y
mantenimiento, son atributos precisos al
momento de definir la calidad ambiental de
una ciudad. Diversos estudios antecedentes
señalan los variados aspectos en los que la
provisión de áreas verdes tiene incidencia.
La función de esos espacios, alcanzable a
través de una correcta planificación, com-
prende la influencia beneficiosa en el equili-
brio físico-psíquico y social del hombre, la
contribución a un desarrollo armónico del
paisaje urbano y la regulación del medio am-
biente como atenuadores de las alteraciones

que se producen en la atmósfera, en el equi-
librio clima-suelo-vegetación y en el ruido
ambiental urbano.

El conocimiento de estos aportes dio lu-
gar a que los espacios libres urbanos se
constituyeran en una parte esencial para la
materialización del desarrollo teórico, en que
se sustentaron las teorías sanitaristas de fi-
nes del siglo pasado.

Marion Clawson ha clasificado a los es-
pacios abiertos sobre la base de las funcio-
nes que ellos realizan del siguiente modo:

1. Ofrecer aire y luz a los inmuebles, en es-
pecial a los del centro de la ciudad.

2. Ofrecer vistas y perspectivas sobre los pai-
sajes urbanos especialmente en las zonas
de alta densidad de la ciudad. Además, esto
puede ser considerado como una forma de
aliviar a los ciudadanos de la sensación
agobiante de sobre densidad y, también,
de limitar la opresión física que conlleva la
construcción total del espacio urbano.

3. Ofrecer posibilidad de esparcimiento en
el sentido más amplio del término con una
gama extensa de actividades particulares.

4. Asegurar la protección ecológica de ele-
mentos naturales de gran valor como zo-
nas de alimentación de napas freáticas,
evitar el agravamiento de los riesgos de
inundación conservando las zonas
inundables en su estado natural, proteger
los sitios remarcables, etc.

5. Cumplir un importante papel en el diseño
de las ciudades diferenciando las zonas
unas de otras y evitando la continuidad y
monotonía del tejido urbano.

6. Asegurar reservas para usos públicos más
intensivos (escuelas, hospitales, etc.) a
partir de terrenos sin afectación (Falque,
1973:30).

Esta calificación, que brinda el espacio
abierto al espacio urbano, parecería no pa-
sar inadvertida para el usuario, cuya deman-
da selectiva se refleja a su vez, en el merca-
do inmobiliario, en una mayor valoración eco-
nómica de los inmuebles provistos o relacio-
nados con un área verde.
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2.1.2.3. Sistema de espacios verdes ur-
banos

El conjunto de espacios libres de una ciu-
dad funcionalmente organizada comprende
dos escalas diferentes: una que correspon-
de a un sector urbano (constituida por el con-
junto de espacios destinados al ocio para
este área delimitada) y otra que atañe a la
totalidad de la ciudad (abarcativa de todos
los espacios libres que se distribuyen en ella
destinados al esparcimiento de su población).
Avial define a este último sistema como tra-
ma verde básica y subraya que existe un
único sistema para cualquier ciudad, mien-
tras que existirán tantas tramas verdes de
detalle como sectores de la misma (Avial,
1982:367).

A su vez se evidencia una correlación
entre las escalas de la trama y las variables
que inciden de manera más directa sobre
ellas. El clima, la topografía y la naturaleza
geológica del terreno tendrán una influencia
preponderante sobre la trama verde básica,
mientras que microclimas y densidad de po-
blación incidirán más precisamente sobre las
tramas verdes de detalle.

El sistema de espacios libres es
indisociable de la estructura urbana y sólo
una perfecta adecuación con la misma pue-
de lograr las características de continuidad y
accesibilidad, esenciales para obtener un sis-
tema integrado que brinde los mayores be-
neficios a la ciudad.

Los espacios abiertos se encuentran den-
tro de las áreas funcionales básicas como
expresión espacial de las actividades recrea-
tivas. La aplicación de estándares a las mis-
mas puede efectuarse de acuerdo a dos
grandes grupos: el normativo o el indicativo.
Este último, como su nombre señala, tiene
menor fuerza de aplicación, dado que de-
pende de las condiciones propias del sitio e
incluye la localización, la seguridad y las di-
mensiones. Por su parte el grupo normativo
abarca al ambiente, la localización, la acce-
sibilidad, la provisión y el espacio (Rodríguez,
1990:18).

La provisión, la accesibilidad y el dimen-
sionamiento son conceptos básicos que de-
ben analizarse en la elaboración y aplicación

de estándares:

- La provisión está relacionada con el um-
bral mínimo de población que justifique la
presencia del área libre funcional y econó-
micamente, si bien no siempre debe espe-
rarse contar con el número de habitantes
necesario. Simultáneamente debe conside-
rarse la variable densidad que además de
diferenciar el tejido urbano establece dis-
tintas relaciones de ocupación del suelo,
radios de captación y costos.

- La accesibilidad depende de la localización
del equipamiento en relación con los sec-
tores a proveer. Existe un radio de capta-
ción óptimo que depende, asimismo, de la
periodicidad de frecuentación.

- El dimensionamiento corresponde a las
áreas requeridas para la localización del e-
quipamiento recreativo y se expresa en
superficie libre.

El equipamiento recreativo suele clasifi-
car al esparcimiento en dos grupos: el vincu-
lado a actividades espontáneas o recreación
pasiva y el referido a actividades organiza-
das o recreación activa. Por su parte, el gra-
do de frecuentación comprende tres niveles:
diario, periódico y ocasional, que inciden di-
rectamente en la localización del espacio li-
bre con relación a la estructura urbana, las
áreas residenciales y el radio de influencia.
Esta periodicidad se corresponde en nues-
tros trazados urbanos tradicionales con cua-
tro tipos básicos de espacios libres públicos
que pertenecen al ámbito municipal: el vin-
culado a la escala residencial, el de escala
vecinal o la plaza, el centro deportivo y el
parque a escala urbana. A estas tipologías
deben adicionarse las particularidades o re-
cursos propios de la ciudad en estudio que
pueden sumar ventajas comparativas, si son
convenientemente incorporados.

De acuerdo a la Arq. Elba Rodríguez
(Rodríguez, 1990) quien entrecruza los es-
casos antecedentes nacionales provenien-
tes de: Equipamiento de servicios comunita-
rios de la Comisión Municipal de la Vivienda
de la Ciudad de Buenos Aires, Normas de
diseño urbano de la SEDUV y las Bases para
una política nacional de vivienda del CFI, se
extraen los siguientes estándares:
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- El espacio libre a escala residencial es el
de menor tamaño. Con un radio de influen-
cia de 300 m., está destinado fundamen-
talmente a los niños pequeños y su frecuen-
cia de uso es diaria. La superficie se calcu-
la a partir de una base de 0,5 m2 /hab. y su
programa requiere separación de las vías
de tránsito vehicular, sombra, reparo de los
vientos y un mobiliario mínimo.

- El espacio libre a escala vecinal o barrio se
corresponde con nuestra plaza de propor-
ciones y superficie igual a una manzana.
Su radio de influencia abarca 500 m y res-
ponde a toda la población de esta área con
uso diario y semanal. La base de cálculo
para sus dimensiones parte de 1 m2/hab.,
superficie sobre la que se deberán resol-
ver las actividades que responden a los
distintos grupos de edad.

- El parque urbano parte del umbral de 20.000
habitantes y se calcula sobre una base de
2,5 m2/hab. En esa escala es más impor-
tante la accesibilidad que la cercanía, dado
que su frecuentación es periódica u oca-
sional. Para su localización y diseño sue-
len prevalecer las potencialidades
paisajísticas que presenta el área.

- El centro deportivo suele estar cubierto por
clubes privados, pero existen también los
de carácter municipal o provincial que se
utilizan, así mismo, como campo de depor-
tes de escuelas secundarias con lo cual se
optimizan los gastos de uso y mantenimien-
to. Se calcula sobre una base de 4 m2/hab.,
un umbral de población de 2000 personas
de acuerdo a la Dirección Nacional de De-
portes, un radio de influencia 1000 a 2000
m y una accesibilidad de 20 a 30 minutos.

Estos parámetros son menores a los de-
terminados por el Decreto/Ley 8912 de Or-
denamiento Territorial y Uso del Suelo de la
Provincia de Buenos Aires que establece en
su artículo 13: “los espacios verdes o libres
públicos de un núcleo urbano serán
dimensionados en base a la población po-
tencial tope establecida por el Plan de Orde-
namiento para el mismo, adoptando un mí-
nimo de diez metros cuadrados (10 m2) de
área verde o libre por habitante” (Decreto/
Ley 8912, 1977:8).

El desagregado de esta superficie en re-
lación a las distintos escalones urbanos de-
termina: 3,50 m2/hab. para plazoletas, pla-
zas o espacios libres vecinales, 2,50 m2/hab.
para parques urbanos y 4 m2/hab. para par-
ques regionales considerando dentro de es-
tos últimos a aquellos ubicados en un radio
de 60 km. Sin embargo, no se precisa nada
en cuanto a los requerimientos funcionales,
de diseño y mantenimiento a cumplir por es-
tos espacios.

Por su parte Avial, al recomendar una su-
perficie que quintuplica la fijada por la Ley
provincial, expresa el criterio derivado de su
estudio Áreas verdes y zonas libres en la
ciudad: “La ciudad debe tender en su crea-
ción, desarrollo, crecimiento y composición
hacia esquemas estructurales de funcionali-
dad organizada, en los que la trama verde
alcance un alto grado de entramado que le
permita empapar y penetrar todos los tejidos
del conjunto urbano, alcanzando al mismo
tiempo un nivel cuantitativo global del orden
de 50 m2/hab.” (Avial, 1982:514).

2.1.3. Los espacios verdes. El caso de la
ciudad de La Plata

La Plata es uno de los escasos ejemplos
nacionales, sino el único, de ciudad proyec-
tada ex novo en las postrimerías del siglo XIX
con una deliberada concepción paisajística.
Ésta se manifiesta:

- en su jerarquizado sistema de espacios
verdes originalmente previsto, rasgo distin-
tivo del trazado.

- en el destacado rol que se le asigna a la
presencia vegetal, principal calificante del
paisaje urbano.

- en el respeto al sitio, tanto en sus caracte-
rísticas naturales como en los escasos he-
chos culturales preexistentes (parque de la
ex-estancia Iraola).

En el plano histórico esta creación corres-
pondía con un proyecto de nación que ex-
presaba su pretensión de posicionamiento
en el ámbito internacional a través de obras
de esta magnitud. En el campo interno su
realización reafirmaba y materializaba la con-
figuración de la estructura jurídica, política y
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administrativa del entonces joven país. Por
su parte, la expresión físico-espacial respon-
día a la disposición particular de una clase
social que exhibía, de este manera, su ape-
go al modelo cultural europeo.

Esta ciudad se creó como fiel exponente
de las corrientes urbanísticas de fines de si-
glo. En ella se refleja la evolución del paisa-
jismo que, junto al reconocimiento de su in-
cidencia en aspectos sociales y ecológicos
de la ciudad, se relacionó crecientemente con
las ciencias del ambiente y amplió su campo
de acción. Su objetivo principal se dirigió, en
consecuencia, no sólo al gran parque priva-
do sino a contribuir al logro de un ambiente
equilibrado y a dar respuesta, a través de
los espacios abiertos, a los requerimientos
recreativos de la población.

Desde este punto de vista, el valor histó-
rico-paisajístico del área primigenia de La
Plata y de sus elementos constitutivos pro-
viene de establecer el primer antecedente
nacional en el que el paisajismo adquiere un
rol relevante en la configuración del trazado
urbano. Este sistema de espacios verdes,
compuesto por calles arboladas y plazas que
se distribuyen sobre toda el área urbana,
configura una malla equilibrada que asegu-
ra una provisión homogénea de equipamien-
to. Compone, asimismo, la expresión de una
sociedad de voluntad refinada que preveía
su próxima centuria e intentaba planificarla.

En el transcurso del siglo no sólo no se
consolidó este proyecto sino que se perdie-
ron, a través de sucesivas acciones desafor-
tunadas, buena parte de los rasgos que lo
caracterizaban. Algunos espacios vieron rá-
pidamente disminuidas las áreas previstas
originalmente, como la actual plaza Belgrano
-producto de la reducción a 2 hectáreas del
proyectado parque de 8 hectáreas-. Otras
substracciones se realizaron de manera pau-
latina pero continua como en el Paseo del
Bosque, posiblemente el caso más dramáti-
co, que pasó de 226 hectáreas a menos de
un tercio de esta superficie. A ello debe su-
marse un mantenimiento inestable que con-
duce su estado a una situación de negligen-
cia. El arbolado ha sufrido las consecuen-
cias de la falta de persistencia en las políti-

cas, hecho que se traduce en un deficitario
estado sanitario, podas irracionales,
alineamientos con presencia aleatoria de dis-
tintas especies, extracciones inconsultas, etc.

Sólo restan atisbos del proyecto original
cuyo estudio revela la dicotomía entre su
concepción y el reconocimiento de la situa-
ción actual. La dificultad para recomponer la
calidad paisajista del conjunto, desdibujada
a lo largo de más de una centuria, parecería
conducir a enfatizar y acotar los objetivos pri-
marios de recuperación en algunos de los
componentes del sistema paisajista. Su re-
habilitación, además de valorizarlos en sí
mismos, daría testimonio de un legado que
no supimos preservar y, a su vez, permitiría
que actuasen como agentes de estímulo y
difusión de este tipo de intervenciones.

2.1.3.1 Los orígenes

La Plata es una ciudad planificada desde
su origen con un sistema de espacios ver-
des que materializaba las teorías sanitaris-
tas de fines del siglo pasado. Este sistema
estaba compuesto por:

- el Paseo del Bosque

- tres parques urbanos: Saavedra, Belgrano
y Vucetich

- dieciséis plazas ubicadas en las intersec-
ciones de sus avenidas y diagonales

- plazoletas surgidas del encuentro de la tra-
ma ortogonal y las diagonales principales

- jardines en torno a sus edificios públicos

- un boulevard de circunvalación del casco
urbano

- el arbolado de sus vías de circulación

- un entorno inmediato de chacras y quintas

El diseño histórico determinaba una dis-
tribución equilibrada de los espacios verdes
en el área urbana, brindando una dotación
homogénea de equipamiento público recrea-
tivo de fácil accesibilidad para los habitan-
tes. A esta generosa provisión de áreas li-
bres públicas se sumaba un sistema
parcelario en el que el tamaño de los lotes
facilitaba la creación de amplios jardines pri-
vados (Fig. 2.3).
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A este proyecto, se incorporó el actual
Paseo del Bosque, ex parque de la estancia
de Martín J. Iraola, a partir de su reconoci-
miento in-situ al momento de replantearse la

ciudad. Esta acción de rehabilitación pione-
ra, que lo transformó en parque público, sumó
el denso eucaliptal proveniente de las semi-
llas que Sarmiento recibiera de Europa y que

Figura 2.3



41La calidad ambiental como factor explicativo de los precios en el mercado habitacional urbano

comenzaron a plantarse hacia 1862. La ade-
cuación y refuncionalización del inicialmen-
te denominado parque “Buenos Aires”, con
el fin de obtener un gran paseo público a
partir de los elementos preexistentes, como
la importante masa forestal y la avenida que
conectaba al antiguo casco con la antigua
“vía real”, fue encomendada a una comisión
encabezada por el entonces Presidente de
la Cámara de Diputados de la Provincia, he-
cho que revela la trascendencia que se le
asignaba a esta tarea.

Si bien se desconoce al autor del diseño
del parque, puede observarse que el regis-
trado en el plano fundacional, donde presen-
ta la figura de un trapecio con base sobre la
avenida 1, se ajusta a los modelos clásicos
difundidos por Jean C. A. Alphand, quien
actuó en la creación de los parques públicos
parisinos, junto a Haussman, durante la se-
gunda mitad del siglo XIX.

En la dotación escultórica puede obser-
varse otra de las iniciativas que se impulsa-
ban con el propósito de jerarquizar los pa-
seos y jardines públicos. A estos fines, por
ejemplo, el Dr. Dardo Rocha estableció en
1882 un contrato con el profesor Pedro Cos-
ta, docente de escultura de la Real Acade-
mia de Bellas Artes de Italia y residente en
Florencia, en el que se le encomendaban di-
versos trabajos.

Durante las primeras décadas de este si-
glo, en un claro proceso de ejecución del
plan, se realizaron numerosos proyectos e
intervenciones, así como obras de ornato y
mantenimiento, en especial en aquellos es-
pacios que se encuentran en el área central.
No obstante, de forma paralela, algunas pla-
zas y parques, en general los más aparta-
dos, vieron disminuidas sus superficies ori-
ginales o permanecieron como simples es-
pacios vacantes.

2.1.3.2. El presente

Los antecedentes sucintamente mencio-
nados, que podrían haber facilitado el logro
de beneficios estéticos, higiénicos y funcio-
nales, hacen más severo el diagnóstico de
la situación actual. El desarrollo urbano a lo
largo de este siglo muestra un deterioro que

se manifiesta no sólo en la falta de proyec-
ción de las pautas de origen sino también en
cada uno de los elementos del sistema.

Éstos han sufrido diversos tipo de menos-
cabo que abarcan desde remodelaciones
extemporáneas de plazas hasta la
deforestación de calles que presentaban
alineamientos de ejemplares bien desarro-
llados. Tampoco son ajenos a este proceso
de degradación la falta de mantenimiento,
las acciones deliberadas dirigidas a la des-
trucción y la insuficiente capacitación, o ca-
rencia de asesoramiento idóneo, de aqué-
llos que han tenido bajo su responsabilidad
la dirección de estas tareas.
Un reflejo de la incoherencia de nuestra

sociedad se revela en la contradicción entre
la acción histórica de rehabilitación, que con-
virtió al parque privado en público, y la situa-
ción que se desprende del diagnóstico ac-
tual del Paseo del Bosque platense, cuya su-
perficie fue declarada Zona Universitaria se-
gún la Ley 5292 de la Legislatura de la Pro-
vincia. En el ámbito privado, por su parte,
las generosas parcelas han disminuido sus
superficies al mínimo en una relación inver-
samente proporcional a la intensificación de
las densidades poblacionales y edilicias y a
la consecuente revalorización económica del
suelo urbano. Como resultado de este pro-
ceso no sólo han desaparecido los jardines
fundacionales, sino que se ha desnaturali-
zado el equilibrado proyecto original y dete-
riorado la calidad de vida de sus habitantes.

Es necesario subrayar que esta degrada-
ción afecta un aspecto que caracteriza a La
Plata al punto de denominársela “Ciudad de
los Tilos” o de asociarse a ella imágenes que
acentúan la importancia de la presencia ve-
getal: el perfume de los azahares de los na-
ranjos de calle 47, el extendido tapiz violá-
ceo de las flores de jacarandá de la diagonal
73, los dorados ginkgos otoñales de acceso
al Museo de Ciencias Naturales, etc.

2.1.3.3 Valor histórico y ambiental de las
áreas verdes en La Plata actual

Los crecimientos descontrolados de la ciu-
dad y la ruptura del delicado tejido que esta-
blecía el plan primero han destruido el equi-
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librio preestablecido entre espacio construi-
do y libre. Este proceso de decadencia de la
ciudad, que se refleja en parte en la prolife-
ración de alternativas de nuevos asentamien-
tos provistos de áreas verdes, parecería se-
ñalar el valor potencial del sistema histórico
de espacios verdes en la revalorización de
la ciudad.

Las sucesivas intervenciones realizadas
en las plazas, parques y jardines de mayor
representatividad institucional, y en su en-
torno inmediato, ponen en evidencia el des-
conocimiento del valor histórico y ambiental
de estos espacios. Más aún, parecen olvidar
su influencia en la salud y el equilibrio psí-
quico de la población, fundamentos que sus-
tentaron su creación.

Los problemas urbanos, entre los cuales
la irrupción masiva del automóvil es uno de
los de mayor impacto, derivaron en una cre-
ciente contaminación visual, sonora y atmos-
férica a la que se suma el agitado ritmo de
vida actual. Ambas características parecerían
indicar la necesidad de ámbitos que permi-
tan el contacto del hombre con elementos
de la naturaleza.

La conservación y restauración de los jar-
dines históricos va más allá de sus aportes a
la comprensión del pasado: su principal va-
lor consiste en contribuir al conocimiento de
distintos valores estéticos correspondientes
a diversas culturas. Los jardines o sitios his-
tóricos deben ser lugares de recreación don-
de la población pueda distraerse sin
deteriorarlos. Simultáneamente, las nuevas
demandas sociales necesitan la provisión de
áreas verdes complementarias.

La Plata posee un sistema de espacios
verdes de trascendencia patrimonial cuya
puesta en valor, en base a estudios de ca-
rácter científico, enriquecería el ámbito pú-
blico con la disposición de testimonios sin-
gulares del pasado para el goce de la pobla-
ción actual y futura.

“La reconquista, o simplemente la conquis-
ta, de una identidad urbana platense y de
toda reconstrucción de toda una cultura ur-
bana local deberá pasar por un
redescubrimiento del plano de 1882 y por una
reapropiación de los espacios públicos. Toda

tentativa de mejorar la apropiación de la ciu-
dad y de valorizar una cultura urbana de los
espacios públicos necesitará a la vez un tra-
bajo de información histórica, al que se po-
dría llamar reconquista de la memoria colec-
tiva y de reanimación de un sentido simbóli-
co olvidado”. (Garnier, 1991:21)

2.2. APLICACIÓN DEL MÉTODO DE LOS
PRECIOS HEDÓNICOS

2.2.1. Descripción metodológica

De acuerdo a la teoría y antecedentes ex-
puestos en la Primera Parte, se decidió apli-
car el método de los precios hedónicos a un
estudio de casos. Como ya se ha comenta-
do, uno de los problemas mayores que pre-
senta esta técnica es la necesidad de contar
con una base de datos amplia y confiable.
Teniendo en cuenta que los ejemplos anali-
zados corresponden a países con alto grado
de desarrollo, cuya información estadística
es amplia, actualizada y de fácil acceso, se
deduce que las dificultades que se han en-
contrado en el transcurso del trabajo son con-
siderables. Por ello ha debido partirse de al-
gunas hipótesis que no son las más tradicio-
nales así como realizar una serie de simplifi-
caciones en la aplicación del modelo, las que
se mencionarán rigurosamente en la descrip-
ción metodológica.

Se llegó a la conclusión que, aún con los
reparos mencionados, era útil y factible la
aplicación del modelo, de acuerdo a dos ra-
zones principales:

* La falta casi total de antecedentes sobre el
tema en nuestro medio, especialmente en
aplicaciones que apunten al desarrollo de
aspectos arquitectónicos, paisajísticos y ur-
banísticos del tema.

* El hecho de no violentar en esencia los fun-
damentos econométricos de la técnica
empleada.

Se consideraron dos submercados: vivien-
das unifamiliares y departamentos en pro-
piedad horizontal, ubicados en el casco fun-
dacional de la ciudad de La Plata o en sus
inmediaciones. Los datos sobre las vivien-
das fueron extraídos de planillas de tasación
realizadas por una entidad bancaria para el
año 1994, para solicitantes de préstamos hi-
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potecarios. No fue posible trabajar con pre-
cios de transacción como hubiera correspon-
dido, ya que el acceso a dichos datos para
un número de muestras suficientemente re-
presentativo no resultó posible. La indaga-
ción acerca de esos datos, así como los
relevamientos fotográficos de viviendas, son
actividades que suscitan desconfianza por
parte de los ocupantes aunque se expliciten
los objetivos del trabajo. Esta comprobación,
aunque de carácter extra-científico, tiene sin
embargo una importancia definitoria en la
factibilidad de aquellos trabajos de investi-
gación sobre arquitectura y urbanismo don-
de están involucrados aspectos económicos.

Por su parte, no todas las planillas de ta-
sación analizadas correspondían al mismo
formato, tenían igual tipo de información o
estaban completas. Por ello y además con
el objetivo de relevar datos respecto del en-
torno y el ambiente necesarios para el traba-
jo, se realizó una inspección y relevamiento
fotográfico exterior in-situ.

Luego de descartar todas aquellas vivien-
das y departamentos sobre las que faltaba
alguna información, la muestra definitiva que-
dó compuesta por 48 viviendas y 25 depar-
tamentos. Se considera que la cantidad de
muestras, para que sea representativa, debe
ser superior a 30, por lo que resulta algo es-
casa en el segundo caso.

Se asentó una serie de atributos de las
viviendas, que pueden clasificarse en las si-
guientes categorías: ubicación, superficies,
tipo y cantidad de locales, espacios exterio-
res, datos sobre ciertos equipamientos, ha-
bitabilidad, antigüedad, estado y precio.

Como consecuencia del relevamiento in-
situ, pudieron ser determinados aquellos as-
pectos relacionados con los espacios libres
de la vivienda y la vegetación: porcentaje
aproximado de superficie libre de terreno,
existencia de retiro de frente y característi-
cas del mismo en lo que se refiere a vegeta-
ción, solados, etc.; tipo y dimensión de vere-
das, cantidad de árboles y arbustos frentistas,
estimando su tamaño, estado, altura, espe-
cie, etc. Para el relevamiento del arbolado
con relación a su tamaño se midió la altura,
el diámetro de copa y el diámetro del tronco

a la altura del pecho. Para determinar su
estado se tuvo en cuenta el aspecto sanita-
rio (ataque de hongos, insectos, etc.) y las
alteraciones o agresiones de tipo mecánico
en raíces, troncos y ramas.

Por su parte, los datos relativos al equi-
pamiento comunitario (educación, salud, es-
pacios verdes públicos, transporte, comercio,
etc.) fueron extraídos de información publi-
cada por organismos públicos y privados o
de otros trabajos de investigación realizados,
que se citan en la bibliografía adjunta.

Como la información corresponde a un
único año (1994), el análisis empírico se ha
basado en datos de tipo “cross-section” y no
en series de tiempo.

2.2.2. Descripción de variables

2.2.2.1. Consideraciones generales

Como es tradicional, las variables expli-
cativas fueron clasificadas en tres grupos:

* Propias de la vivienda

* Servicios y equipamiento urbano

* Ambientales.

De acuerdo a los fundamentos del méto-
do, se procedió por aproximaciones sucesi-
vas, tomando grupos de variables y verifican-
do su consistencia a través de los tests es-
pecíficos que se han descrito en la teoría.
Para los cálculos se utilizó el software
econométrico Econometrics view. En las Ta-
blas 2.I a 2.III se listan los atributos corres-
pondientes a cada grupo, las opciones con-
sideradas y las unidades de medida utiliza-
das. Se observa que en algunos casos se
ha creado un sistema de puntaje, o se han
empleado variables dummy, dicotómicas o
cualitativas; éstas últimas consideran sólo
dos alternativas: 1 y 0, que corresponden a
la existencia o no del atributo en cuestión en
la muestra considerada.

2.2.2.2 Variable dependiente y variables
explicativas

La variable dependiente es el valor de ta-
sación de casas y departamentos en pesos
de 1994. Las variables explicativas son las
nombradas en el punto anterior. Resulta ne-
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TABLA 2.I : VARIABLES EXPLICATIVAS: Propias de la vivienda

IDENTIFICACIÓN ITEM OPCIONES

TERR

SCUB1

SSCUB

ESLIB Espacio libre de edificación en el terreno

Verde 3

 Embaldosado 2

Sin retiro 1

HAB

BAN

ES   

COM 

ESCOM

COCOM

OTR

LAV

HSER

BSER

GAR

TERR

JPF

QUIN

CAR

Teja francesa

Teja colonial

Chapa

Losa

Cerámico

Alfombra

Baldosa

Granito

Mosaico

Madera

Vinílico

CAL

AAC

TEL

PLAC

ABM

Excelente 5

Muy bueno 4

Bueno 3

Regular 2

Malo 1

ANT

LUMIN Puntaje  1-10

$/m2

RET

m2

Puntaje

V.C.(si/no)

$/m2

Habitación de servicio

Baños y/o toilette

Estar 

Comedor

VARIABLE

L
O
C
A
L
E
S

n°.

Variable 

cualitativa (si/no)

Retiros respecto de línea municipal 

y/o ejes medianeros

Baño de servicio

Garage ó cochera

Balcón y/o terraza

Jardín, patio y/o fondo

Dormitorios

Estar-comedor

Cocina-comedor

Otros (escritorios, hall, galería, etc.)

Lavadero

T
E
C
N
O
L
O
GÍ
A

PISO

TECH

Quincho

Carpintería de madera

Aire acondicionado

Teléfono

Placares fijos

Muebles (bajo ó sobre mesada)

S
U
P
E
R
FI
CI
E
S 
Y 

E
S
P
A
CI
O
S 
LI
B
R
E
S

H
A
BI
T
A
BI
LI
D
A
D 
Y 

M
A
N
T
E
NI
MI
E
N
T
O

Mantenimiento Puntaje

Antigüedad

Luminosidad

Años

E
Q
UI
P
A
MI
E
N
T
O

Variable 

cualitativa (si/no)

Calefacción 

Unidad de  

Medida

TIPO DE 

VARIABLE

Techo

Piso

%

P
R
O
PI
A
S 
D
E 
L
A 
VI
VI
E
N
D
A

Superficie del terreno

Superficie construída cubierta

Superficie construída semi-cubierta

MANT
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cesario, respecto de estas últimas, realizar
algunas especificaciones con relación a las
hipótesis consideradas.

Las variables tecnológicas TECH y PISO
se clasificaron en los tipos especificados en
la Tabla 2.I, valorándolas según los precios
unitarios del material que se tomó como hi-
pótesis, extraídos de la revista Vivienda N°
381, correspondiente a 1994. En los casos
en que existían dos tipos de techo o varios
tipos de piso en una vivienda, se presentó
un problema de carecer de información acer-
ca del porcentaje que de cada uno había en
la misma. En dichos casos se procedió me-
diante valores promedio, lo que de hecho
constituye una simplificación de la realidad.

La variable SER comprende los servicios
propios de la vivienda, como electricidad,
agua corriente, gas, desagüe cloacal, pluvial
y pavimento. Es un atributo prácticamente

homogéneo ya que dichos servicios, excep-
tuando algún caso aislado periférico, exis-
ten en todo el casco urbano considerado.

En líneas generales, el sistema sanitario
en sus tres modalidades (visita, consulta e
internación) se estructura sobre dos tipos de
centros: la unidad periférica sin internación
(dependiente de un hospital base) y el hos-
pital base sin internación. Ambos tipos tie-
nen distintos niveles de complejidad, en re-
lación con la concentración demográfica, la
accesibilidad y la demanda (Rodríguez,
1990). En la ciudad de La Plata el criterio
utilizado para la variable SAL fue el de con-
siderar aquellos establecimientos que permi-
tieran lograr una rápida accesibilidad para
casos de urgencia doméstica ya que, exis-
tiendo hospitales de alcance regional en la
ciudad, el área se halla suficientemente abas-
tecida en las especialidades críticas, inter-

TABLA 2.II : VARIABLES EXPLICATIVAS: Servicios

IDENTIFICACIÓN OPCIONES

SER Variable cualitativa(si/no)

7 a 10 líneas 4

5-6 líneas 3

3-4 líneas 2

1-2 líneas 1

TRA 2 Variable cualitativa(si/no)

TRA 3

SAL SALUD Distancia al centro de salud multiespectro más cercano

EDU1 Distancia al centro de enseñanza inicial más cercano

EDU2 Distancia a la escuela primaria más cercana

COM1 Distancia a la zona comercial, administrativa y f inanciera

COM2

TABLA 2.III : VARIABLES EXPLICATIVAS: Ambientales

IDENTIFICACIÓN OPCIONES

NEG

INUN Variable cualitativa(si/no)

ARBOL Cantidad de árboles en la frente vereda

EL V ER

AVER

Bueno 3

Regular 2

Malo 1

Grande 4

Mediano 3

Pequeño 2

Muy pequeño 1

EV1 Distancia al espacio verde más cercano

EV2 Distancia al parque ó espacio verde recreativo más cercano

EV 3

A
M
BI
E
N
T
A
L
E
S

Puntaje

TIPO   DE   

VARIABLE

TIPO   DE   

VARIABLE

VARIABLE

ITEM UNIDAD DE MEDIDA

Condición de ser frentista a un tramo de recorrido

Distancia a la parada de colectivo más cercana

S
E
R
VI
CI
O
S

Cantidad de líneas de colectivo 

TRA NSPORTE

metr osDistancia a áreas de impacto negativo

Áreas inundables 

VARIABLE

ITEM

Inf raestructura

EDUCA CIÓN

COMERCIO Y  

OTROS

metr os

Distancia al alineamiento comercial de uso ocasional más cercano

UNIDAD DE M EDIDA

TRA 1

ESPA CIOS  

VERDES 

PÚB L ICOS

n°.

Estado de la vereda

Tamaño promedio de arboles 

m

m

v.c.(si/no)Frentista a un espacio verde público

TA RBOL

EV ER

%

v.c.

Puntaje

Puntaje

Espacio verde

Vereda de ancho mayor de 5 metros

VEREDA
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medias y mayores (área de influencia: 400
km/4 horas). Se ha utilizado como área de
influencia un radio de 500 metros respecto
de las unidades periféricas, lo que cubre una
superficie de 50 hectáreas.

En el caso de las variables EDU 1 y 2 se
consideraron los establecimientos públicos
y privados. Este punto podría suscitar con-
troversias en el sentido de que la accesibili-
dad en ambos casos es diferente, al tratarse
de un servicio no gratuito en el segundo caso.
En un modelo más detallado las escuelas
privadas deberían segmentarse según la
cuota mensual a pagar, ya que en La Plata
existen muy diferentes categorías. Como se
apreciará más adelante, la zona considera-
da está suficientemente abastecida en ma-
teria educativa; el criterio seguido no influyó
en los resultados, ya que la proximidad a una
escuela resultó en realidad un factor de
disconfort residencial, por las molestias que
la congestión y el ruido producen.

Para la variable ambiental NEG se toma-
ron en cuenta aquellas zonas que se supo-
ne provocan rechazo por su significado so-
cial o de otro tipo, razones de seguridad, pro-
blemas ambientales (ruido, contaminación
atmosférica), etc. Se han incluido las villas

de emergencia o barrios precarios, cemen-
terio, terminales de ómnibus y ferrocarril, vías
de tren, barreras urbanas originadas en edi-
ficios, construcciones o equipamientos de-
gradados (ej: ex talleres del Ferrocarril Pro-
vincial). Por su parte, INUN comprende las
zonas inundables resultantes del desborde
de los arroyos cercanos al casco considera-
do (del Gato y otros).

TARBOL mide el tamaño de los árboles,
independientemente de la especie, conside-
rando la altura (H), el diámetro de la copa
(DC) y el del tronco a la altura del pecho
(DAP). Se consideraron cuatro categorías,
según el siguiente criterio:
- H menor a 2,5 m, DT menor a 1 m. y DAP menor a 4 cm.

- H entre 2,5 y 10 m, DT entre 1 y 5 m. y DAP entre 4 y 30 cm.

- H entre 10 y 20 m, DT entre 5 y 10 m. y DAP entre 30 y 45 cm.

- H mayor a 20 m, DT mayor a 10 m. y DAP mayor a 45 cm.

EV1 se refiere al espacio verde más cer-
cano, incluyendo plazas y ramblas de las
avenidas 31 y 532, tales como existían en
1994. EV2 considera al parque o espacio ver-
de recreativo más cercano (San Martín,
Saavedra, Estadio Provincial, Bosque).

Las Figuras 2.4 a 2.9 se han trazado so-
bre la base de un plano del casco fundacio-
nal de La Plata y alrededores donde se han

Figura 2.4: Alineamientos comerciales Figura 2.5: Áreas críticas
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ubicado las muestras de viviendas conside-
radas. Estos planos ilustran aspectos referi-
dos al comercio, áreas críticas, educación,
salud, espacios verdes y servicios públicos.
Las Tablas 2.IV a 2.IIIV exponen los valores
de las variables explicativas para seis vivien-

das de la muestra. La Tabla 2.IX muestra en
detalle la planilla utilizada en el relevamiento
exterior in-situ de viviendas, donde se estu-
dian las características de los frentes, vere-
das y especies vegetales existentes.

Figura 2.6: Educación Figura 2.7: Espacios verdes

Figura 2.9: Servicios públicosFigura 2.8: Salud
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Tabla 2.IV

LOCALIZACIÓN CROQUIS DE UBICACIÓN

Calle:Av. 66

entre:2 y 3

Localidad: La Plata

Partido: La Plata

VALOR DE TASACIÓN

43,000$

FOTOGRAFÍAS

IDENT. Un. de Med. VALOR TIPO  IDENT. Un. de Med. VALOR

TERR m2 PH SER  v.c. 1

SCUB1 m2 30 TRA1 Puntaje1-4 2

SSCUB m2 0 TRA2  v.c. 1

ESLIB % PH TRA3 m 50

RET Puntaje1-3 1 SAL m 500

HAB no. 2 EDU1 m 400

BAN no. 1 EDU2 m 350

ES    v.c. 0 COM1 m 1400

COM  v.c. 0 COM2 m 450

ESCOM v.c. 0 NEG m 500

COCOM v.c. 1 INUN v.c. 0

OTR v.c. 0 ARBOL no. 2

LAV v.c. 1 ELVER % 0

HSER v.c. 0 AVER v.c. 1

BSER v.c. 0 EVER Puntaje1-3 3

GAR v.c. 0 TARBOL Puntaje0-4 3

TERR v.c. 0 EV1 m 200

JPF v.c. 1 EV2 m 800

QUIN v.c. 0 EV3 v.c. 1

CAR v.c. 1

TECH $/m2 20,66

PISO $/m2 14,12

CAL v.c. 0

AAC v.c. 0

TEL v.c. 0

PLAC v.c. 1

ABM v.c. 1

MANT Puntaje1-5 4

ANT años 35

LUMIN Puntaje1-10 7

MUESTRA Nº:27

V
A
RI
A
B
L
E
S 

A
M
BI
E
N
T
A
L
E
S

T
E
C
N.

O
B
S
E
R
V
A
CI
O
N
E
S

VARIABLE

TIPO 

P
R
O
PI
A 
D
E 
L
A 
VI
VI
E
N
D
A

S
U
P.
 
Y 
E
S
P.
 

LI
B
R
E
S

S
E
R
VI
CI
O
S

L
O
C
A
L
E
S

Variable ambiental: Larambla se

encuentra forestada y la calle es de

adoquín

E
Q
UI
P.

H
A
B.
 
Y 

M
A
N
T.
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Tabla 2.V

LOCALIZACIÓN CROQUIS DE UBICACIÓN

Calle:21

entre:523 y 524

Localidad:

Partido:La Plata

VALOR DE TASACIÓN

80,000 $

FOTOGRAFÍAS

IDENT. Un. de Med.VALOR TIPO  IDENT. Un. de Med. VALOR

TERR m
2

500 SER  v.c. 1

SCUB1 m
2

150 TRA1 Puntaje1-4 1

SSCUB m
2

20 TRA2 v.c. 0

ESLIB % 66 TRA3 m 250

RET Puntaje 3 SAL m 850

HAB no. 4 EDU1 m 100

BAN no. 2 EDU2 m 500

ES    v.c. 0 COM1 m 1900

COM  v.c. 0 COM2 m 600

ESCOM v.c. 1 NEG m 200

COCOM v.c. 1 INUN v.c. 1

OTR v.c. 0 ARBOL no. 0

LAV v.c. 1 ELVER % 75

HSER v.c. 0 AVER v.c. 1

BSER v.c. 0 EVER Puntaje1-3 3

GAR v.c. 1 TARBOL Puntaje0-4 0

TERR v.c. 0 EV1 m 800

JPF v.c. 1 EV2 m 400

QUIN v.c. 0 EV3 v.c. 0

CAR v.c. 1

TECH $/m
2
46,95

PISO $/m
2

14,1

CAL v.c. 0

AAC v.c. 0

TEL v.c. 0

PLAC v.c. 1

ABM v.c. 0

MANT Puntaje1-5 3

ANT años 30

LUMIN Puntaje1-10 8

Variablesambientales: La cuadra en

su gran mayoría no tiene arboles y

sus veredas estan cubiertas por

cesped 

E
Q
UI
P.

H
A
B.
 
Y 

M
A
N
T.

S
E
R
VI
CI
O
S

L
O
C
A
L
E
S

V
A
RI
A
B
L
E
S 

A
M
BI
E
N
T
A
L
E
S

MUESTRA Nº:24

VARIABLE

TIPO 

P
R
O
PI
A 
D
E 
L
A 
VI
VI
E
N
D
A

S
U
P.
 
Y 
E
S
P.
 

LI
B
R
E
S

T
E
C
N.

O
B
S
E
R
V
A
CI
O
N
E
S
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Tabla 2. VI

LOCALIZACIÓN CROQUIS DE UBICACIÓN

Calle:23

entre:35 y 36

Localidad: La Plata

Partido: La Plata

VALOR DE TASACIÓN

120,000$

FOTOGRAFÍAS

IDENT. Un. de Med.VALOR TIPO  IDENT. Un. de Med. VALOR

TERR m
2

405 SER  v.c. 1

SCUB1 m
2

160 TRA1 Puntaje1-4 2

SSCUB m
2

0 TRA2  v.c. 0

ESLIB % 60 TRA3 m 50

RET Puntaje1-3 1 SAL m 1100

HAB no. 2 EDU1 m 600

BAN no. 1 EDU2 m 700

ES    v.c. 0 COM1 m 1400

COM  v.c. 0 COM2 m 900

ESCOM v.c. 1 NEG m 950

COCOM v.c. 1 INUN v.c. 0

OTR v.c. 0 ARBOL no. 1

LAV v.c. 1 ELVER % 0

HSER v.c. 0 AVER v.c. 1

BSER v.c. 0 EVER Puntaje1-3 3

GAR v.c. 1 TARBOL Puntaje0-4 2

TERR v.c. 0 EV1 m 300

JPF v.c. 1 EV2 m 300

QUIN v.c. 0 EV3 v.c. 0

CAR v.c. 1

TECH $/m
2
20,66

PISO $/m
2

6,75

CAL v.c. 0

AAC v.c. 0

TEL v.c. 0

PLAC v.c. 0

ABM v.c. 0

MANT Puntaje1-5 4

ANT años 20

LUMIN Puntaje1-10 8

MUESTRA Nº:33

VARIABLE

TIPO 

P
R
O
PI
A 
D
E 
L
A 
VI
VI
E
N
D
A

S
U
P.
 
Y 
E
S
P.
 

LI
B
R
E
S

T
E
C
N.

O
B
S
E
R
V
A
CI
O
N
E
S

E
Q
UI
P.

H
A
B.
 
Y 

M
A
N
T.

S
E
R
VI
CI
O
S

L
O
C
A
L
E
S

V
A
RI
A
B
L
E
S 

A
M
BI
E
N
T
A
L
E
S
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Tabla 2. VII

LOCALIZACIÓN CROQUIS DE UBICACIÓN

Calle:139

entre:50 y 52

Localidad: Los Hornos

Partido: La Plata

VALOR DE TASACIÓN

47,000$

FOTOGRAFÍAS

IDENT. Un. de Med.VALOR TIPO  IDENT. Un. de Med. VALOR

TERR m
2

300 SER  v.c. 0

SCUB1 m
2

94 TRA1 Puntaje1-4 1

SSCUB m
2

0 TRA2  v.c. 0

ESLIB % 68 TRA3 m 150

RET Puntaje1-3 3 SAL m 650

HAB no. 2 EDU1 m 300

BAN no. 1 EDU2 m 400

ES    v.c. 0 COM1 m 2500

COM  v.c. 1 COM2 m 550

ESCOM v.c. 0 NEG m 50

COCOM v.c. 0 INUN v.c. 0

OTR v.c. 0 ARBOL no. 0

LAV v.c. 0 ELVER % 80

HSER v.c. 0 AVER v.c. 1

BSER v.c. 0 EVER Puntaje1-3 1

GAR v.c. 1 TARBOL Puntaje0-4 0

TERR v.c. 0 EV1 m 700

JPF v.c. 1 EV2 m 1100

QUIN v.c. 0 EV3 v.c. 0

CAR v.c. 0

TECH $/m
2
20,66

PISO $/m
2
18,55

CAL v.c. 0

AAC v.c. 0

TEL v.c. 1

PLAC v.c. 0

ABM v.c. 1

MANT Puntaje1-5 3

ANT años 20

LUMIN Puntaje1-10 8

MUESTRA Nº:43

VARIABLE

TIPO 

P
R
O
PI
A 
D
E 
L
A 
VI
VI
E
N
D
A

S
U
P.
 
Y 
E
S
P.
 

LI
B
R
E
S

T
E
C
N.

O
B
S
E
R
V
A
CI
O
N
E
S

Variable ambiental: La calle es de

tierra y sin cordón 

E
Q
UI
P.

H
A
B.
 
Y 

M
A
N
T.

S
E
R
VI
CI
O
S

L
O
C
A
L
E
S

V
A
RI
A
B
L
E
S 

A
M
BI
E
N
T
A
L
E
S
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Tabla 2. VIII

LOCALIZACIÓN CROQUIS DE UBICACIÓN

Calle:10

entre:38 y 39

Localidad: La Plata

Partido: La Plata

VALOR DE TASACIÓN

90,000$

FOTOGRAFÍAS

IDENT. Un. de Med.VALOR TIPO  IDENT. Un. de Med. VALOR

TERR m
2

200 SER  v.c. 1

SCUB1 m
2

220 TRA1 Puntaje1-4 2

SSCUB m
2

0 TRA2  v.c. 1

ESLIB % 17 TRA3 m 50

RET Puntaje1-3 1 SAL m 50

HAB no. 4 EDU1 m 200

BAN no. 2 EDU2 m 250

ES    v.c. 1 COM1 m 500

COM  v.c. 0 COM2 m 300

ESCOM v.c. 0 NEG m 950

COCOM v.c. 0 INUN v.c. 0

OTR v.c. 0 ARBOL no. 1

LAV v.c. 0 ELVER % 0

HSER v.c. 0 AVER v.c. 1

BSER v.c. 0 EVER Puntaje1-3 3

GAR v.c. 1 TARBOL Puntaje0-4 4

TERR v.c. 0 EV1 m 300

JPF v.c. 1 EV2 m 1200

QUIN v.c. 0 EV3 v.c. 0

CAR v.c. 1

TECH $/m
2
20,66

PISO $/m
2
14,12

CAL v.c. 1

AAC v.c. 0

TEL v.c. 0

PLAC v.c. 0

ABM v.c. 0

MANT Puntaje1-5 3

ANT años 50

LUMIN Puntaje1-10 10

MUESTRA Nº:11

VARIABLE

TIPO 

P
R
O
PI
A 
D
E 
L
A 
VI
VI
E
N
D
A

S
U
P.
 
Y 
E
S
P.
 

LI
B
R
E
S

T
E
C
N.

O
B
S
E
R
V
A
CI
O
N
E
S

E
Q
UI
P.

H
A
B.
 
Y 

M
A
N
T.

S
E
R
VI
CI
O
S

L
O
C
A
L
E
S

V
A
RI
A
B
L
E
S 

A
M
BI
E
N
T
A
L
E
S
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CASA Nº 

UBICACION

CALLE: Nº: E/

Sup. cub. Sup. sem. FOS : Terreno: %

Retiros: % E.V. Cart.

Dist. a Espacios Verdes : Tipo:

Frentista: Tipo:

FRENTE

ESPECIES VEGETALES

Arboles  Cant:

Esp: DAP: Diam.copa Estado: A

Esp: DAP: Diam.copa Estado: A

Esp: DAP: Diam.copa Estado: A

Esp: DAP: Diam.copa Estado: A

Arbustos  Cant:

VEREDA

Ancho: Estado: Tipo: % Esp. Ver.
Foto Nº

OBSERVACIONES

2.2.3. Resultados obtenidos

2.2.3.1. Submercado de casas

Como se aprecia en la Tabla 2.X, el valor
de tasación promedio de las casas fue de $
89.729,10, el cual se puede explicar a partir
de las variables detalladas en la misma. El
modelo arrojó un R-squared elevado (0,91).
De acuerdo al test de Durbin-Watson es po-
sible decir que el modelo está correctamen-
te especificado al 1% de significancia y su
forma funcional lineal y aditiva parece ser la
correcta.

Realizando el test “t” se encontró un valor
crítico de 1,69, por lo tanto todas las varia-
bles consideradas son significativas indivi-
dualmente al nivel de 5% ya que los valores
correspondientes al “t” statistic de cada una
de ellas supera en valor absoluto a 1,69. Este
resultado se corrobora si se realiza el test
“F” donde se halló un “F” crítico de 2,06 y un
“F” observado de 36,15 el cual supera am-
pliamente el valor crítico. Esto implica que
todas las variables explicativas son signifi-
cativas en su conjunto y por lo tanto el valor
del coeficiente es diferente de cero.

En lo referido a los atributos propios de la
vivienda, en el caso de SCUB1 y SSCUB, se
observa que un metro cuadrado adicional
eleva el valor promedio de tasación en $470

y $388, respectivamente. Dado que la forma
funcional escogida es lineal y aditiva no es
posible aislar el factor tamaño de la vivien-
da. Como ya se ha dicho, es lógico suponer
que un metro cuadrado adicional tenga un
impacto diferente en el precio de una pro-
piedad al variar la superficie de la misma:
cuanto menor es el tamaño de la vivienda,
mayor importancia adquiere un metro cua-
drado adicional. Este punto constituye una
limitación de la forma funcional adoptada.

Por su parte, se verifica que PLAC incre-
menta el valor promedio en $14.749,7. Si bien
TERR resultó ser una variable no significati-
va, ESLIB constituye una de las propieda-
des más valoradas de las viviendas (un 1%
más de espacio libre incrementa el valor de
la casa en $425).

Inicialmente se había propuesto un mo-
delo con mayor cantidad de atributos propios
de la vivienda, pero se observaron proble-
mas de multicolinearidad entre variables ex-
plicativas. Un caso similar se presentó entre
la superficie de la vivienda y la cantidad de
locales de la misma. Por esta causa en la
versión final del modelo se consideró, como
indicador de tamaño de la propiedad, sólo la
superficie cubierta de la misma (SCUB 1).
También se comprobó la existencia de
multicolinearidad entre la variable “tamaño

Tabla 2.IX
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Tabla 2.X: Modelo Precios Hedónicos/Casas

Variable dependiente: Valor de tasación

Cantidad de observaciones: 48

Clasificación Variables Explicativas ($) Coeficiente “t” statistic

Atributos propios Superficie Cubierta (SCUB1) 470,7 9,54
de la vivienda Superficie Semicubierta (SSCUB) 388,6 3,38

Baños (BAN) 20100,7 4,22
Placares (PLAC) 14749,7 2,65
Espacio Libre (ESLIB) 425,2 3,23

Servicios Públicos Transporte 3 (TRA3) -155,0 -3,96
Educación 2 (EDU2) 3987,8 2,88

Variables Impacto Negativo (NEG) 1845,7 2,55
Ambientales Arboles (ARBOL) 5480,9 2,08

Espacios Verdes 2 (EV2) - 543,3 -3,02
Espacios Verdes 3 (EV3) 20389,3 1,80
Constante -46751,3 -3,04

R-squared: 0,91
Adjusted R-squared: 0,89
Valor de tasación promedio: $ 89.729,10
Durbin-Watson statistic: 2,067
“F” statistic: 36,15
“F” crítico: aproximadamente 2,06
“t” crítico: aproximadamente 1,69

del terreno“ (TERR) y el porcentaje de su-
perficie libre del lote, por lo que TERR fue
finalmente descartada.

Respecto de servicios y equipamiento ur-
bano, las variables intervinientes fueron
EDU2 y TRA3. EDU2 fue medido en refe-
rencia a la distancia de las viviendas respecto
al establecimiento de educación primaria más
cercano. De esta forma, una cuadra adicio-
nal de distancia respecto a dichos estableci-
mientos incrementa el valor promedio de ta-
sación en $3987,80; es decir que para los
individuos parece ser preferible estar lo más
alejado posible de los establecimientos edu-
cativos. Posiblemente este resultado se ori-
gine en el hecho que en el área considerada
esta distancia nunca es considerable y que
la proximidad a una escuela produce un ni-
vel de ruido, congestión vehicular y una se-
rie de efectos indeseables desde el punto
de vista residencial. Publicaciones periodís-
ticas se han hecho eco en los últimos tiem-
pos de la situación de propietarios de vivien-
das en la zona céntrica de La Plata linderas
a escuelas, apuntando al hecho de que sus
propiedades habían reducido en forma sig-
nificativa su valor de mercado ante la situa-
ción antes descrita. La variable EDU1 (dis-
tancia a jardines de infantes y maternales)

ha sido descartada por encontrarse muy re-
lacionada con EDU2. Generalmente en la
proximidad de un establecimiento primario se
encuentra otro de enseñanza inicial.

La otra variable de este grupo, TRA3, pre-
senta un coeficiente negativo. Esto indica que
al incrementarse la distancia a la parada de
colectivo más cercana, que comunica la vi-
vienda con el centro urbano, el valor de esta
última disminuye en una determinada canti-
dad. La accesibilidad al centro comercial, ad-
ministrativo y financiero de la ciudad se re-
vela como una variable importante: una uni-
dad adicional de distancia (aproximadamen-
te 50 metros) reduce el valor en $155.

Las variables ambientales, cuyo compor-
tamiento constituye el objetivo principal de
esta investigación, resultaron muy importan-
tes en la valoración económica de la vivien-
da, como lo indica el alto valor de los coefi-
cientes que corresponden a cada atributo de
este grupo. Por un lado, NEG indica que es-
tar alejado de una zona de impacto negativo
es valorado económicamente ($1845,70).
Por otro, surgen las tres variables relaciona-
das con la vegetación y los espacios verdes:
ARBOL, EV2 y EV3. Un árbol adicional in-
crementa el valor de la vivienda en $5480,90.
La variable EV2 tiene signo negativo: una
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cuadra adicional de distancia reduce el valor
promedio de tasación en $1543,30. EV3, que
representa la calidad de ser frentista a un
espacio verde, es la variable cuyo coeficien-
te supera en valor a todos los atributos con-
siderados: $ 20.389,30.

Si se analizan todas las variables en con-
junto para hallar las de mayor impacto, se
concluye que EV3 es la principal. En segun-
do término se ubica BAN, de manera tal que
la presencia de un baño adicional, no discri-
minando entre toilette o baño propiamente
dicho, incrementa el valor promedio de tasa-
ción en $20.100,70.

2.2.3.2. Submercado de departamentos

Los resultados obtenidos de la aplicación
del modelo de precios hedónicos al caso de
los departamentos pueden observarse en la
Tabla 2.XI. El valor del R-squared de 0,94 y
la inexistencia de autocorrelación positiva al
nivel de significancia del 1% permiten afir-
mar que el modelo parece correctamente
especificado y que la forma funcional adop-
tada, también lineal y aditiva como en el caso
de las casas, es apropiada.

El test “F” indica que las variables en con-
junto son significativas, siendo sus coeficien-
tes diferentes de cero. Al realizar el análisis
de significancia individual, se comprobó que,
exceptuando BAN y la constante, las restan-
tes variables son significativas dado que sus

valores de “t” statistic superan (en valor ab-
soluto) a 1,734, que es el valor del “t” crítico.

El valor de tasación promedio de los de-
partamentos fue de $55.220. Se detalla el
impacto de las distintas variables sobre este
valor promedio, realizando algunas compa-
raciones con el caso de las viviendas
unifamiliares antes analizado.

Entre las variables propias de los depar-
tamentos, se advierte que SCUB 1 es signi-
ficativa: un metro cuadrado adicional incre-
menta el valor promedio de los mismos en
$738. En este caso también surge la limita-
ción ya mencionada para las casas, respec-
to a no poder aislar el efecto tamaño. Es im-
portante destacar que el valor del coeficien-
te para los departamentos es superior al de
las casas. Ello parece confirmar la idea de
que en unidades pequeñas, un metro cua-
drado adicional incrementa más el valor pro-
medio de tasación que en el caso de las de
mayor tamaño (recordemos que el valor del
coeficiente correspondiente a la superficie
cubierta para las casas era de $ 470). En
cuanto a BAN, se observó que, en el caso
de los departamentos, no constituyó un atri-
buto significativo individualmente mientras
que en el submercado de las casas sí lo hizo.

Respecto a las variables relacionadas con
servicios y equipamiento urbano, surgen
EDU2 y TRA1. La primera tiene el mismo
efecto sobre el valor de tasación de departa-

Tabla 2.XI: Modelo Precios Hedónicos / Departamentos

Variable dependiente: Valor de tasación

Cantidad de observaciones: 25

Clasificación Variables Explicativas ($) Coeficiente “t” statistic
Atributos propios Superficie Cubierta (SCUB 1) 738,70 11,54
de la vivienda Baños (BAN) -3042,56 -1,03
Servicios Públicos Transporte 1 (TRA1) 867,60 1,88

Educación 2 (EDU2) 1561,70 2,29
Variables Impacto Negativo (NEG) 446,40 1,73
Ambientales Espacios Verdes 2 (EV2) -584,80 -2,27

Constante 5012,50 0,96

R-squared: 0,94
Adjusted R-squared: 0,93
Valor de tasación promedio: $55.220
Durbin-Watson statistic: 1,96
“F” statistic: 54,1
“F” crítico: aproximadamente 2,66
“t” crítico: aproximadamente 1,734
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mentos que de casas: a mayor distancia ma-
yor es el valor; sin embargo el coeficiente de
tasación correspondiente a las casas
(3987,80) es superior al de los departamen-
tos (1561,70). En el caso de TRA1, se ob-
serva que la cantidad de líneas que sirven a
la zona ejerce un efecto positivo sobre el
valor de tasación: una línea adicional eleva
el valor promedio del departamento en $ 867.

Entre las variables ambientales se en-
cuentran NEG y EV2. Ambas tienen una in-
fluencia sobre el valor promedio de los de-
partamentos cualitativamente similar que
para las casas, la única diferencia es la mag-
nitud del impacto, que es significativamente
menor. De esta forma una cuadra adicional
de lejanía respecto a zonas de impacto ne-
gativo incrementa el valor medio de tasación
del departamento en $ 446,40, mientras que
para las casas el incremento era de $
1845,70. Es posible que estas cifras reflejen
el hecho de que los departamentos se ubi-
can, mayoritariamente, en la zona céntrica
donde los impactos negativos son menos fre-
cuentes. Un comportamiento similar se ob-
serva para los espacios verdes: una cuadra
adicional de distancia respecto a los mismos
reduce el valor medio del departamento en $
584, mientras que para las casas esa reduc-
ción era de aproximadamente $ 1543.

2.2.3.3. Discusión de resultados y conclu-
siones

A partir de los datos contenidos en las
Tablas 2.X y 2.XI se puede observar la pre-
sencia de dos submercados inmobiliarios cla-
ramente diferenciados: el de las casas y el
de los departamentos. La segmentación del
mercado inmobiliario se refleja en el tipo y
cantidad de variables intervinientes en cada
caso, así como en el valor de los coeficien-
tes obtenidos, medidos en pesos.

Desde el punto de vista espacial, existe
una diferencia en la ubicación de las mues-
tras de casas y departamentos. Mientras que
las casas se encuentran dispersas, con un
gran porcentaje hacia los límites del cuadra-
do fundacional o fuera de él, los departamen-
tos se concentran especialmente en la zona
noreste de la ciudad. Esta distribución espa-

cial define por sí misma una serie de atribu-
tos según las características físicas de dichas
zonas y las actividades allí desarrolladas.

En el submercado de las casas, los pre-
cios parecen depender de un mayor número
de atributos. En este caso, las variables y
cifras significativas indican que ciertos atri-
butos de las viviendas, como la existencia
de lugares para guardar y el número de ba-
ños, son muy valorados. Respecto del en-
torno, se presta atención a la distancia a
áreas de congestión y ruido potenciales (le-
janía de escuelas), así como a la distancia a
zonas de inseguridad o riesgo (áreas de im-
pacto negativo). Por su parte, los espacios
verdes públicos (como extensiones visuales,
recreativas y expresión de calidad ambien-
tal) parecen incidir en forma definitoria en la
conformación del precio de la vivienda.

En el submercado de los departamentos,
la cantidad de las variables intervinientes es
menor. Al existir, en la mayoría de los casos,
una identificación entre la tipología de vivien-
da y su macrolocalización, la atención pare-
ce centrarse en la superficie del departamen-
to y, como máximo, en lograr una microloca-
lización lo más adecuada posible dentro de
un área a priori definida.

Debe destacarse que el principal objetivo
del trabajo ha sido el de desarrollar una pro-
puesta metodológica para detectar la influen-
cia de las variables ambientales en el precio
de viviendas y verificarla en un caso piloto.
Deben ser reconocidas varias limitaciones:

* En primer lugar, una de carácter general,
que indica que todos los métodos de valo-
ración económica de intangibles son dis-
cutibles y controvertidos. Entre otros moti-
vos, porque a pesar de existir una teoría
desarrollada y una metodología que se ex-
presa a través de ecuaciones, en el mode-
lo es inevitable tomar ciertas decisiones de
carácter subjetivo, que implican posiciones
profesionales, éticas, culturales, etc., res-
pecto de la definición de “ambiente urba-
no” y de sus atributos. Además, las varia-
bles deben reflejar la “percepción” que los
usuarios e inquilinos tienen de las vivien-
das y de sus atributos, lo que implica que,
por definición, se está valorando en cifras
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una actividad con un importante componen-
te subjetivo.

* En segundo lugar, la aplicación del modelo
ha encontrado dificultades en el curso de
su desarrollo. Como se advirtió en la teo-
ría, el éxito en la aplicación de la hipótesis
hedónica radica en una serie de factores
que deben conjugarse adecuadamente:
una correcta especificación del modelo,
elección de variables adecuadas y de su
forma de medición, lo que supone además
la existencia de bancos de datos comple-
tos y confiables. Estas condiciones no se
cumplen en forma óptima, por una parte
por la inexistencia de la información nece-
saria o por la dificultad para conseguirla y
por otra por la falta de antecedentes loca-
les sobre la aplicación de la metodología
al mercado inmobiliario.

Parece aventurado afirmar, tal como se
desprende literalmente de la aplicación del
modelo, que una unidad adicional del atribu-
to medido incremente o disminuya el valor
de la propiedad en un monto exacto y defini-
do. Parece más correcto decir, como surge
de los antecedentes internacionales consul-
tados, que dicho valor está “asociado” a una
unidad del atributo en cuestión. En el ámbito
inmobiliario, cada atributo está expresando
una serie de calidades interdependientes.
Por ejemplo, el mayor valor de un lote de te-
rreno frentista a una plaza puede radicar no
sólo en sus ventajas ambientales, sino en el
hecho mucho más pragmático de que los
factores de explotación del suelo permitidos
por la normativa son mayores, lo que poten-
cialmente significa mayor rentabilidad de la
inversión allí realizable.

De la experiencia recogida a través de
este trabajo, surge una serie de líneas de
acción que parece interesante desarrollar en
una segunda etapa del mismo:

* Extensión espacial del modelo: seleccionar,
como área de trabajo, una zona definida
administrativamente (por ejemplo, un par-
tido de la Provincia de Buenos Aires, que
puede ser el de La Plata), determinando
anillos o áreas homogéneas como en el
caso planteado en el trabajo de Adair, Berry
y Mc Greal sobre la ciudad de Belfast (ver

punto 1.2.4.1.). Ello permitiría medir la in-
fluencia de variables censales de tipo so-
cioeconómico y ambiental relativas a la vi-
vienda: existencia de redes de infraestruc-
tura básica, determinación de un probable
submercado de viviendas precarias, in-
fluencia de la densidad habitacional, etc.
Estas variables, como se afirma en el tra-
bajo mencionado, son útiles para obtener
una perspectiva más amplia respecto del
sitio y complementar los factores ambien-
tales tradicionales. Si ello es aplicable al
contexto irlandés, más aún lo es al ámbito
de nuestra provincia, donde se observan,
en las distintas áreas de su territorio, nota-
bles diferencias socioeconómicas, cualita-
tivas y cuantitativas en lo referido a la vi-
vienda, su infraestructura y equipamiento.
A manera de antecedente, se incluye en el
Anexo una metodología desarrollada en el
LINTA para determinar zonas homogéneas
en la Provincia de Buenos Aires, basándo-
se en el cruzamiento de una serie de
indicadores censales habitacionales que
definen a la calidad ambiental desde una
óptica socieconómica, de acuerdo a la teo-
ría desarrollada en el punto 1.1.4. Una
metodología similar podría ser desarrolla-
da dentro de los límites de cada partido,
para lo que sería necesario reunir (o pro-
ducir, cuando sean inexistentes) los datos
requeridos para cumplir dicho objetivo.

* Tipos de precios a utilizar: la variable de-
pendiente del modelo debería estar cons-
tituida por precios de transacción, ya sea
de venta o alquiler de viviendas. El antece-
dente que este trabajo constituye puede ser
una vía para demostrar los objetivos y utili-
dad de la metodología empleada, vencien-
do la natural reticencia que entre nosotros
significa hacer públicas las transacciones
económicas. En este sentido, debe quedar
claro que el nombre del comprador, ven-
dedor, locador o locatario es anónimo, y que
la publicación de resultados no identifica
la ubicación exacta de las viviendas.

* Número de muestras: éste deberá incre-
mentarse, de manera que los resultados
aseguren un grado superior de confiabili-
dad. Ello permitiría también (si se recuerda
que el número de variables no puede su-
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perar al de las muestras) hacer ingresar al
modelo un mayor número de atributos am-
bientales que a priori se consideren signifi-
cativos. También el número de muestras
podría aumentarse tomando series de tiem-
po y realizando las actualizaciones nece-
sarias para asegurar que los precios de los
distintos períodos considerados sean com-
parables (ver punto 1.2.4.6.).

* Forma de medición de variables: en algu-
nos casos ésta también debe ser revisada.
Se tomó como hipótesis el seguir los crite-
rios más objetivos posibles, pero ello no
asegura que reflejen exactamente la per-
cepción de los usuarios respecto de los
atributos evaluados. Por ejemplo, en el
caso de variables tecnológicas como te-
chos, pisos o carpintería, se los evaluó de
acuerdo al precio del elemento o materia-
les intervinientes. Sin embargo, la mano de
obra de colocación puede no seguir los
mismos parámetros de precio o la valora-
ción estar influida por motivos de moda,
estatus, durabilidad, facilidad de manteni-
miento o, lo que es más probable, varios
de estos criterios simultáneamente.

3. SÍNTESIS FINAL

El objetivo del trabajo desarrollado ha sido
el de descubrir, mediante la aplicación de mé-
todos de valoración económica, qué tipo de
atributos pueden explicar los precios de vi-
viendas en el mercado inmobiliario, y en qué
medida cada uno de ellos interviene en di-
cho proceso. Como se ha visto, existen va-
rios métodos de valoración económica en los
que es posible incluir variables tangibles e
intangibles. Entre ellos, se seleccionó para
su aplicación el método de precios
hedónicos, por ser el que cuenta con más
antecedentes de aplicación a nivel interna-
cional, en el ámbito inmobiliaro urbano.

El tema del espacio urbano y su relación
con la economía presenta rasgos propios, por
lo que se consideró oportuno reunir antece-
dentes respecto a estas relaciones particu-
lares. Históricamente, las referencias al fe-
nómeno urbano por parte de los economis-
tas son tardías. Aunque existen notables
antecedentes en el siglo XIX respecto de la

economía del suelo, es sólo después de la
Segunda Guerra Mundial que surgen pro-
puestas claras, dando origen a los estudios
sistemáticos sobre economía urbana.

En este contexto, las ciudades están con-
formadas mayoritariamente por tierras y edi-
ficios que se compran, venden y alquilan,
dando lugar al mercado inmobiliario urbano.
Este mercado, por la naturaleza de los bie-
nes objeto de intercambio, tiene característi-
cas propias: los bienes son únicos, sólo una
pequeña parte de ellos se encuentra en de-
terminado momento en el mercado, existen
imperfecciones de conocimiento, hay atribu-
tos externos al bien que influyen en su pre-
cio -como ambiente y servicios-, responden
parcialmente a valoraciones subjetivas, etc.

Entre los atributos analizados, se ha dado
prioridad al estudio de las variables ambien-
tales y su influencia en la determinación de
los precios. Esta decisión se relaciona con
el propósito de hallar medios para incentivar
la conservación del ambiente, atendiendo a
que este objetivo no sea sólo un enunciado,
sino que se contemple la factibilidad de su
implementación. Es decir, demostrar que la
preservación del ambiente no sólo implica
gastos, sino que ella hace posible obtener
beneficios económicos primarios y secunda-
rios para el sector privado y público: aumen-
to del valor de las propiedades, incremento
de la recaudación en materia de impuestos,
dinamización de zonas urbanas degradadas,
generación de empleo, etc.

Con el fin de aplicar y verificar la teoría
desarrollada se estudió al casco fundacio-
nal de La Plata y zonas cercanas a él. Más
allá de la facilidad que presenta esta área
para el relevamiento y análisis de muestras,
La Plata es un caso de interés desde el pun-
to de vista ambiental. El proyecto original con-
templaba los principios sanitaristas en boga
en Europa en la segunda mitad del siglo XIX,
lo que se reflejó claramente en el diseño de
las calles, avenidas y espacios verdes pre-
vistos. El hecho que La Plata fuera proyec-
tada con una deliberada concepción paisa-
jística y la importancia que revisten las áreas
verdes como atributos definitorios de la cali-
dad ambiental urbana, motivó que dichas
variables fueran objeto de un estudio parti-
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cularizado. Se tuvo especialmente en cuen-
ta que el diagnóstico de la situación actual
es severo, manifestando un deterioro gene-
ralizado de la mayoría de los elementos com-
ponentes del sistema espacial.

Como es tradicional en la aplicación de
un modelo de precios hedónicos, se selec-
cionaron una serie de muestras, en este caso
pertenecientes a dos submercados (casas y
departamentos), utilizando como variables
explicativas aquellas propias de las vivien-
das, las atinentes al barrio y las de tipo am-
biental. La recolección de datos se realizó
sobre la base de datos de archivo de tipo
inmobiliario e inspección in-situ, determinan-
do la forma que se consideró más adecuada
para medir cada variable. Mediante la apli-
cación del software “Econometrics view” se
estimó en qué medida una unidad adicional
de cada atributo aumenta o disminuye el pre-
cio de tasación de las viviendas. El cálculo
de R2 permitió averiguar si el modelo estaba
correctamente especificado y si la forma fun-
cional era la correcta. A través del test “t” se
verificó si las variables utilizadas resultaban
significativas individualmente, y del test “F”,
si lo eran en conjunto, con valores del coefi-
ciente diferentes de 0.

Los resultados obtenidos permitieron di-
ferenciar con claridad dos submercados es-
tablecidos, el de las casas y el de los depar-
tamentos. Los valores de los coeficientes
muestran que algunas de las variables expli-
cativas se comportan en forma distinta en los
dos casos estudiados. Las variables directa
o indirectamente relacionadas con el ambien-
te, objeto principal de este estudio, demos-
traron una incidencia importante en la deter-
minación de los precios, especialmente para
las casas. Una vivienda con arboles en su
vereda, frentista a espacios verdes, alejada
de zonas de impacto negativo y de áreas
ruidosas, como las escuelas, presenta evi-
dentes ventajas en el momento de ser eco-
nómicamente valorada, si se la compara con
otra que posea atributos físicos (propios de
la vivienda) semejantes.

Obtenidos los resultados cuantitativos, és-
tos fueron situados en una perspectiva ge-
neral, teniendo en cuenta que los métodos
de valoración, en especial aquéllos que in-
cluyen atributos intangibles, tienen limitacio-
nes que deben ser consideradas. Una revi-
sión final permitió detectar aciertos y fallas,
así como estrategias futuras para continuar
y profundizar esta línea de investigación.
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A .1. MARCO TEÓRICO

Desde un punto de vista general, en el curso
de este trabajo se ha sostenido (ver punto 1.1.4.)
que una adecuada perspectiva ambiental urbana
debe basarse en una comprensión profunda en-
tre las formas espaciales y los procesos socioe-
conómicos, donde debe imponerse un concepto
de totalidad que priorice las relaciones que se es-
tablecen entre los componentes del sistema en
un lugar y tiempo determinados.

En lo particular, dentro de los antecedentes
recientes sobre aplicación del método de los pre-
cios hedónicos al mercado habitacional, el traba-
jo de Adair, Berry y Mc Greal citado en 1.2.4.1.
contiene dos referencias que fueron considera-
das de especial interés:

* La existencia de un criterio espacial para la de-
finición de submercados habitacionales.
* El uso de variables censales como complemen-
to de los atributos ambientales, las que inclu-
yen una amplia gama de atributos de orden so-
cioeconómico y demográfico.

Respecto de las variables censales, la base
de datos utilizada en dicho trabajo proveyó una
desagregación por distritos urbanos (66 para el
área geográfica considerada). Se tomaron mues-
tras de viviendas para todos esos distritos, con
mayor representatividad en aquellas partes de la
ciudad con mayor porcentaje de propietarios de
viviendas. La forma de medición censal no resul-
tó conveniente para ser introducida en el análisis
de regresión. Consecuentemente los valores fue-
ron transformados en coeficientes que variaban
entre 0 y 1. Por ejemplo, el nivel de desocupa-
ción fue medido como la relación entre el número
de desocupados y el total de la población econó-
micamente activa de la jurisdicción considerada.
(Adair et al, 1996:71)

Teniendo en cuenta los puntos de vista gene-
ral y particular expuestos, se pensó en diseñar
alguna metodología que permitiera potencialmen-
te la incorporación a un modelo hedónico de va-
riables socioeconómicas y demográficas relacio-
nadas con la problemática habitacional, referidas
a zonas definidas administrativamente. Esta ta-
rea se vio dificultada, ya que los datos censales
de dominio público sólo se conocen desagregados
por partido. A manera de prueba piloto, se desa-
rrolló un esquema metodológico aplicable a los

partidos de la provincia de Buenos Aires que, por
estar referido a una macroescala, no pudo
transferirse al modelo hedónico aplicado al área
del casco fundacional de la ciudad de La Plata.

A.2. OBJETIVOS

Existen diversos criterios de clasificación por
regiones de la Provincia que obedecen a distin-
tos objetivos: áreas homogéneas desde el punto
de vista geográfico, de sus ambientes naturales,
de sus características socioeconómicas, etc.

El objetivo del trabajo que se presenta en este
Anexo es la definición de criterios para el diseño
de una metodología que permita definir áreas
homogéneas con relación a la situación habita-
cional en la Provincia de Buenos Aires. Se ha to-
mado como unidad territorial a cada partido de la
Provincia, ya que es a estas jurisdicciones a las
que se refieren la mayoría de los datos censales
disponibles. Como se comentó anteriormente, se
prevé para el futuro una desagregación dentro de
las áreas urbanas de cada partido, de manera de
poder incorporar al modelo hedónico este tipo de
características según el área o “submercado es-
pacial” en el que cada muestra de vivienda estu-
diada esté situada. Esta tarea es compleja, por lo
que se ha considerado en principio la posibilidad
de aplicar la metodología en el partido de La Pla-
ta, al que se ha referido, en forma parcial, el tra-
bajo que aquí se ha presentado.

A.3. ESQUEMA METODOLÓGICO

A.3.1. Definición de variables intervinientes

La idea original consistió en crear un índice
que fuera representativo de aspectos concernien-
tes a la calidad de la vivienda, ampliando en lo
posible este espectro con datos relativos a la in-
dustria de la construcción e infraestructura de
servicios en cada partido.

Se definieron cuatro grupos principales de
variables:
* Servicios.
* Vivienda.
* Urbanización
* Construcción

En primer lugar se descartó el último, ya que
al analizar las fuentes de información existentes
se comprobó que se carecía de datos suficientes
para su inclusión en el modelo. Posteriormente

ANEXO:

ESQUEMA METODOLÓGICO PARA LA DEFINICIÓN DE ÁREAS HOMOGÉNEAS DESDE EL PUN-
TO DE VISTA HABITACIONAL EN LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
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se comenzaron a desagregar los tres grupos res-
tantes a partir de los datos que el Instituto Nacio-
nal de Estadísticas y Censo (INDEC) provee.

A.3.1.1. Servicios

Se tomaron los valores del Censo Nacional
de Población y Vivienda de 1991 para viviendas
particulares ocupadas según infraestructura de
servicios: con agua por red pública y con cloa-
cas. Se descartó el atributo “electricidad”, ya que
existe en esta provincia una cobertura residen-
cial superior al 80%, lo que la convierte en un
dato casi homogéneo para la totalidad del territo-
rio provincial.

A.3.1.2. Vivienda

Fueron consideradas cuatro categorías:

* Tipo de viviendas: Las viviendas particulares
ocupadas se clasificaron en subgrupos respetan-
do el criterio censal y calculando el porcentaje
que de cada tipo existía en cada partido:

- Casa de Tipo B: una casa es una vivienda con
salida directa al exterior. (INDEC; 1991: 21). Las
de tipo B “cumplen por lo menos una de las si-
guientes condiciones: no tiene provisión de agua
por cañería dentro de la vivienda; no dispone
de retrete con descarga de agua; tiene piso de
tierra u otro material que no sea cerámico, bal-
dosa, mosaico, madera, alfombra, plástico, ce-
mento o ladrillo fijo” (INDEC, 1991: 21).

- Casa de tipo A: se define por oposición a las
de tipo B.
- Rancho o casilla: “viviendas con salida al ex-
terior. El rancho (propio de las áreas rurales)
tiene generalmente paredes de adobe, piso de
tierra y techo de chapa o paja. La casilla (propia
de las áreas urbanas) está habitualmente cons-
truida con materiales de baja calidad o de dese-
cho” (INDEC, 1991: 21).

- Departamento: “vivienda con baño y cocina
propias, en la que se entra por patios, zagua-
nes, ascensores, escaleras o pasillos interiores
de uso común“. (INDEC, 1991: 22)

Los últimos tres subgrupos de la clasificación
censal: inquilinatos, hotel o pensión; locales y des-
conocidos, no se tomaron en cuenta ya que su
participación en el total de viviendas no suma más
del 3 o el 4% por partido, constituyendo una cifra
que no se ha considerado representativa para esta
zonificación.

Se decidió, de acuerdo a algunas hipótesis de
simplificación, trabajar finalmente con tres cate-
gorías de viviendas: casas A y departamentos,

suponiendo un nivel de calidad similar para ca-
sas B y para ranchos y casillas.

* Régimen de tenencia: si bien en un primer mo-
mento se pensó en incluir esta variable para la
elaboración del índice, posteriormente se la des-
cartó, ya que es difícil evaluar su significado res-
pecto a la calidad ambiental de la vivienda. Se
puede ser un inquilino de una casa de tipo A, de
un rancho, casilla, etc. De todas maneras, existe
lo que suele conocerse como “status de inquili-
no”, que se refiere al hecho que, de no existir al-
gún tipo de incentivos, los inquilinos tienden a
mantener sus viviendas en peores condiciones,
por el hecho de que no les pertenecen (Hoar et
al., 1980).

* Hogar con hacinamiento por cuarto: esta varia-
ble se obtiene dividiendo el número total de per-
sonas de un hogar por la cantidad de cuartos de
uso exclusivo de ese hogar.

* Vivienda desocupada: se define como vivienda
que “no se utiliza como residencia habitual de un
hogar y nadie pernoctó en ella la víspera del cen-
so. Se diferencia según el motivo por el que se
encontraban desocupadas” (INDEC, 1991: 21).
Esta variable es muy importante dado que nos
permite establecer el número total de viviendas
analizadas para cada partido, y definir nuestro
margen de error respecto de las viviendas ocu-
padas. Si existiera hipotéticamente un 85% de
viviendas desocupadas, el análisis de las vivien-
das ocupadas no sería muy representativo por su
baja participación en el total del partido.

A.3.1.3. Urbanización

Se refiere al porcentaje de población urbana.
Esta última se define como “la población que ha-
bita en localidades o centros urbanos de más de
2.000 habitantes”. (Dirección Provincial de Esta-
dística, 1996: 473).

A.3.2. La construcción del índice de calidad

Obtenidas las variables de análisis, se deter-
minaron rangos medidos en porcentaje que indi-
can distintas situaciones en relación con el nivel
de urbanización, servicios y vivienda. Luego se
procedió a determinar un sistema de puntaje,
como se puede observar en la Tabla AI a y b.

Como se observa en la Tabla AI.a, el nivel de
urbanización fue clasificado en cinco niveles (I a
V). Es decir, no fue ponderado con puntaje ya que
el hecho de ser rural o urbano no es intrínseca-
mente negativo o positivo para la vivienda, a ni-
vel de macroescala. Si en cambio analizamos este
dato más detalladamente, se podría apuntar que
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una vivienda que se encuentra más cercana al
área urbana obtiene mayor ventaja con respecto
al acceso a los servicios, que una que se localiza
en el área periurbana o rural. Este dato se refleja,
de todos modos, en el análisis de los servicios.

Con respecto a los servicios, los puntajes acor-
dados van de 1 a 5; es decir, cuanto mayor sea el
porcentaje de viviendas servidas con agua o cloa-
cas en el partido, mayor es su puntaje. La suma
parcial máxima de esta variable es 10 puntos. El
hecho de incluir áreas rurales en este sistema de
evaluación debe quizás ser revisado, ya que sue-
le no ser factible económicamente disponer de
estos servicios por debajo de una densidad míni-
ma de habitantes por hectárea.

Con relación a las viviendas propiamente di-
chas se analizaron tres aspectos:

* Tipo de viviendas: las tres categorías censales
se subdividieron cada una en tres rangos. En el
grupo que incluye a las casas de tipo A y a los

departamentos, a mayor porcentaje correspon-
de mayor puntaje. En las viviendas de tipo B y
las casillas o ranchos se ha adoptado una pon-
deración inversa, es decir, cuanto mayor es su
porcentaje menor es su puntaje.

* Hacinamiento: presenta tres rangos: a menor
porcentaje, mayor puntaje obtenido.

* Viviendas desocupadas: posee cinco rangos: a
menor porcentaje, mayor puntaje. Se conside-
ró negativo que existieran muchas viviendas
desocupadas ya que se suponía, como efecti-
vamente sucedió, que este hecho muchas ve-
ces convive con un déficit habitacional eleva-
do. Desde otro punto de vista, el hecho de que
existan viviendas desocupadas podría ser con-
siderado positivo ante la adopción de alguna
medida institucional que incentive el uso de este
capital económico y social actualmente desapro-
vechado.

El valor más alto obtenido de la suma de las
variables correspondientes a vivienda es de 25
puntos, siendo el puntaje máximo de 35 si se le
adicionan los 10 puntos otorgados a servicios.

A.4. RESULTADOS OBTENIDOS

En la Tabla AII puede leerse una síntesis de
los resultados obtenidos discriminados por parti-
do. Se incluyen a continuación algunos comenta-
rios particulares.

A.4.1. Respecto de las variables consideradas

A.4.1.1. Servicios

A partir de la información censal y de los crite-
rios adoptados, se obtuvieron dos mapas que res-
pectivamente permiten la visualización de cinco
áreas en la provincia de Buenos Aires (Figuras
A.1 y A.2), cada una de las cuales representa dis-
tintos porcentajes de áreas servidas con agua
corriente y cloacas.

Se puede apreciar que más de la mitad de los
partidos tiene entre el 50 y el 80% de viviendas
particulares servidas con agua por red pública,
mientras que el 42% de los partidos presentan
valores entre el 25 y el 50% respecto a la red
cloacal. Tres partidos (General La Madrid, Tordillo
y Roque Pérez) reúnen los valores más bajos para
estas categorías de análisis.

A.4.1.2. Tipo de viviendas

En la Figura A.3 se puede apreciar un predo-
minio de los partidos que presentan entre un 50 y
80% de casas de tipo A y departamentos, mien-
tras que solo tres (Tordillo, Gral. Madariaga y

Vi
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as

S
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vi
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os

Tabla A.I a

Variables Rangos (%) Tipo

Rural I
40 – 50 II

Nivel de urbanización 50 – 80 III
80- 90 IV

Urbano V

Tabla A.I b

Variables Rangos (%) Puntaje Índice de calidad
Unit.   Parc. Total

0 - 2,5 1

Agua por 5 - 25 2

red pública 25 - 50 3

50 - 80 4

80 - 98 5 5 10

0 - 5 1

5 - 25 2

Cloacas 25 - 50 3

50 - 80 4

87 - 92 5 5

Casas A 36 - 50 1

y  Departam. 50 - 80 3

80 - 96 5 5 35

0 - 10 5

Casas B 10 - 30 3

30 - 56 1 5

Casillas 0 - 5 5

o 5 - 9 3

Ranchos 9 - 16 1 5 25

6 -10 5

Desocupadas 10 - 25 4

25 - 40 3

45 - 60 2

75 - 85 1 5

Hacinamiento 0 -5 5

5- 9 3 5
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Florencio Varela) tienen entre un 36 y 50% de las
mismas. El resto se encuentra comprendido en
un rango que va entre el 80 y el 96%. En este
último grupo se encuentran los partidos que per-
tenecen a la primera corona del área metropolita-
na, (sin incluir a la Matanza, Lomas de Zamora,
Quilmes y San Fernando), así como algunos otros
partidos que se caracterizan por presentar una
actividad turística o administrativa importante.

Respecto a las casas de tipo B (Figura A.4), el
76% de los partidos se enmarcan en los rangos
comprendidos entre el 10 y el 30%. Aquellos con
bajo porcentaje (0-10%) son en una alta propor-
ción, como es lógico, los que poseen un alto por-
centaje de viviendas de tipo A y departamentos.
Sólo siete partidos reúnen el máximo porcentaje:
General Madariaga, Tordillo, Florencio Varela, San
Vicente, Moreno, Pilar y San Andrés de Giles.

Con relación a los ranchos y casillas (Figura
A.5) el 76% de los partidos se encuentran entre el
0 - 5%, mientras que con el valor más alto (9-
16%) surgen La Matanza, San Fernando, Quilmes,
los partidos de la segunda corona del conurbano,
Ensenada y Pila.

A.4.1.3 Hacinamiento

En la Figura A.6 se observa un marcado pre-
dominio de los partidos con porcentaje de haci-
namiento entre 0 - 5%. Los valores más altos (9-
13%) corresponden a Escobar, Pilar, Merlo, Mar-
cos Paz, Esteban Echeverría, Florencio Varela,
General Sarmiento y San Vicente.

A.4.1.4. Viviendas desocupadas

Con respecto a los porcentajes más alto y más
bajo detectados (Figura A.7), éstos coinciden con
dos circunstancias particulares: el primero con los
partidos que presentan un predominio de activi-
dades turísticas y que poseen un menor porcen-
taje de personas con residencia estable, mien-
tras que el segundo está representado principal-
mente por los partidos del área metropolitana.

A.4.1.5. Urbanización

Como se indicó, éste grupo fue clasificado en
cinco rangos (Figura A.8). El primero correspon-
de a los partidos rurales propiamente dichos (Pila,
General Guido, Tordillo y General Lavalle). El
segundo y tercero se encuentran comprendido
entre el 50 - 79% y el 80 - 90% de urbanización
respectivamente. Por último quedan los partidos
de perfil netamente urbano como los de la prime-
ra corona del conurbano sin incluir a La Matanza,
San Fernando y General Sarmiento, que presen-
tan un nivel algo menor de urbanización.

A.4.2. Areas homogéneas respecto del índice
de calidad

Una vez obtenidos los puntajes para cada ran-
go de las variables y obtenida la sumatoria de los
mismos para cada partido se procedió a la elabo-
ración del primer mapa síntesis (Figura A.9). En
el mismo se visualiza el índice de calidad a tra-
vés de tres rangos:

* Puntaje igual o menor a 19 puntos: existen 15
partidos, los cuales reúnen valores bajos para
las variables analizadas.

* Puntaje entre 20 y 29: el 72 % de los partidos se
encuentra en esta situación: se puede observar
un valor medio en las variables correspondien-
tes a vivienda y bajo en las relacionadas con
los servicios.

* Puntaje igual o mayor a 30 puntos: corresponde
a 20 partidos. No se llega en ninguno de los
casos al máximo puntaje determinado en el
modelo (35 puntos).

Para alcanzar una zonificación más precisa se
superpuso este primer mapa síntesis al corres-
pondiente al nivel de urbanización, obteniéndose
cinco macrozonas en la provincia de Buenos Ai-
res. Las mismas a su vez se clasificaron según el
índice de calidad, obteniéndose un total de 11
subzonas (Figura A.10) (Tabla AIII)

Las Figuras A.11 y 12 muestran una síntesis
de los resultados obtenidos.

A.4.3. Una mención al caso de La Plata

De la zonificación realizada en el apartado
anterior surge que el Partido de La Plata (Figura
A.13) se encuentra en la macrozona IV, por po-
seer un 94,6% de urbanización. Su índice de ca-
lidad es de 30 puntos, por lo que le corresponde
la subzona c. Puntajes similares (30-31 puntos)
para igual macrozona y subzona corresponden a
los partidos de Tres Arroyos, Necochea, Tandil,
Gral. Pueyrredón y Capitán Sarmiento.

La Plata no alcanza los índices más altos res-
pecto de las variables relacionadas a los servi-
cios, ya que de las viviendas particulares ocupa-
das el 77 % posee agua por red pública y el 63,2%
está servido por cloacas (puntaje: 8 puntos).

En relación con el tipo de vivienda, presenta
los puntajes más altos para departamentos y ca-
sas de tipo A y de tipo B, dado que reúne el 84,93%
y el 7,16%, respectivamente. Sin embargo no
sucede lo mismo para los ranchos y las casillas:
con un 5, 40% de este tipo de viviendas, se dis-
minuyen dos puntos respecto del máximo
obtenible en el índice de calidad.
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Figura A.2: Porcentaje de viviendas ocupadas con servicio
de cloacas

Figura A.1: Porcentaje de viviendas ocupadas con provisión
de agua por red pública

Otra variable que resta un punto es la relacio-
nada con las viviendas desocupadas, ya que en
el momento del censo había un 10,50% de casas
con moradores ausentes. Con respecto a los ho-
gares con hacinamiento por cuarto, posee un
3,7%, que le permite sumar cinco puntos en esta
variable.(Figura A.14)

En síntesis, La Plata obtiene 8 puntos en ser-
vicios (sobre un total de 10) y 22 puntos en vi-
vienda (sobre un total de 25), convirtiéndolo en
uno de los partidos de la provincia con mayores
ventajas a partir de las variables analizadas. Los
puntos débiles se encuentran en los servicios, las
viviendas desocupadas y la existencia de ranchos
o casillas. Es evidente que este diagnóstico no es
aplicable al casco fundacional, al que se refirió el
modelo hedónico, excepto quizás en el caso de
las viviendas desocupadas.

A.5. CONCLUSIONES PRELIMINARES

Como se ha indicado en forma precedente, el
trabajo desarrollado en este anexo es una aproxi-
mación al diseño de una metodología que permi-
ta definir áreas homogéneas en un territorio pro-
vincial administrativamente definido (un partido
o subdivisiones del mismo) a partir de datos

censales relativos a la vivienda y sus servicios.
En este primer estudio se han realizado algunas
simplificaciones que sería necesario revisar en
etapas más avanzadas del trabajo.

· No se han considerado comparativamente la
cantidad de habitantes y de viviendas de cada
partido. Esta variable deberá ser incorporada para
conocer qué porcentaje de habitantes de la Pro-
vincia se encuentran afectados por la problemáti-
ca habitacional de cada zona estudiada.

· Las variables han sido medidas mediante
puntajes homogéneos, sin discriminar la impor-
tancia de los atributos. Sería conveniente que los
puntajes fueran ponderados de acuerdo a algún
criterio que determine prioridades.

· Debería estudiarse la posibilidad de incorporar
variables relativas al sector de la construcción,
como se había previsto; por ejemplo, algún indi-
cador del costo de construcción. Un factor expli-
cativo del precio de viviendas radica en el costo
de los insumos básicos, que suele diferir según
las condiciones productivas de la zona, accesibi-
lidad, existencia de mano de obra, condiciones
de comercialización, nivel de industrialización, e

incluso condiciones climáticas del lugar.
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Figura A.3:  Viviendas particulares ocupadas. Porcentaje
de departamentos y casas Tipo A

Figura A.4: Viviendas particulares ocupadas. Porcentaje de
casas Tipo B

Figura A.6: Porcentaje de hogares con hacinamientoFigura A.5: Viviendas particulares ocupadas. Porcentaje
de ranchos y casillas
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Figura A.9: Índice de calidad Figura A.10: Macrozonas
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Figura A.12

p
or
c
e
n
aj
e

nivel de urbanización

Porcentaje de partidos provinciales según el nivel de
urbanización y sus subzonas

Figura A.11

Figura A.13

Figura A.14

Indice de calidad en relación a los parámetros conside-
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a
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n
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1
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