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INTRODUCCION

Durante el Ultimo periodo intercensal (2001 - 2010),
el déficit habitacional cuantitativo en los partidos
del Gran Buenos Aires paso del 10,6 al 13,7%'. Esto
significa que, la cantidad de hogares con necesi-
dad de acceso a una vivienda crecid aproxima-
damente tres puntos porcentuales solamente en
dicho periodo (alrededor de 392.000 hogares, en
lo que respecta al dato del Ultimo censo). En este
contexto, el Partido de General San Martin, regis-
tro valores que ascienden del 8,6 al 1,8% respecti-
vamente?. Esta es, una variacion porcentual similar
ala del conjunto de los 24 partidos que limitan con
la Ciudad Autonoma de Buenos Aires (en adelante
“C.AB.AM.

Asimismo, entre el 2 vy el 3% de los hogares del
conurbano bonaerense habitan en viviendas ubica-
das en una villa o asentamiento informal®. Segun el
Registro Provincial de Villas y Asentamientos Pre-
carios (en adelante “RPPVAP"), de las familias que
habitan los 1089 barrios registrados entre el 1° vy
2° cordodn del Conurbano, San Martin concentra el
6,5%. Este partido es uno de los cinco municipios
con mayor cantidad de poblacion en condiciones
de precariedad habitacional® (lo que en numeros
absolutos se traduce en un total aproximado de
20.000 familias residiendo en 60 villas y asenta-
mientos).

1. Conforme los resultados publicados en el Atlas ID de la Subsecretaria de Planifi-
cacion Territorial de la Inversion Publica del Ministerio del Interior, Obras Publicas y
Vivienda de la Nacidn. Estos valores corresponden al déficit compuesto, el cual se
entiende como la relacion entre la cantidad de hogares, viviendas particulares y vivi-
endas irrecuperables habitadas durante los Ultimos dos relevamientos censales. Para
un analisis mas detallado de este indicador, se puede consultar la metodologia en el
siguiente vinculo: https://atlasid.planificacion.gob.ar/indicador.aspx?id=58

2. En frecuencias absolutas, dichos porcentajes representan a un total de 10.295 y
15.662 hogares para 2001y 2010 segun el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
(INDEC).

3. Para esta estimacion se proceso la base usuaria de Encuesta Permanente de Ho-
gares correspondiente al segundo trimestre de los afos 2014 a 2018. Conforme el
disefo de registro de dicha encuesta, el procesamiento se realizo a partir de la pre-
gunta “IV12_3" ({La vivienda estd ubicada en villa de emergencia?)

Tomando una vez mas como referencia el ultimo
valor censal®, esto podria significar que alrededor
del 15% de los hogares del municipio tiene dificul-
tades para acceder a una vivienda. Es decir, que
sélo disponen del mercado informal como Unica
alternativa para resolver sus necesidades habita-
cionales.

Esto cobra aun mayor sentido si se tiene en cuen-
ta que, por ejemplo, el valor de alquiler para un
departamento de dos ambientes en el Partido de
General San Martin representa alrededor del 30%
del ingreso total familiar de un hogar tipo’ perte-
neciente al tercer quintil (esto, sin contar gastos
adicionales como expensas y servicios). Si inclu-
SO para los sectores medios el acceso al mercado
formal de vivienda se vuelve tan costoso, es espe-
rable que los niveles socioecondmicos mas bajos
terminan cayendo en la informalidad. En el marco
de lo expuesto, el presente trabajo tiene como ob-
jetivo estudiar la oferta de los principales produc-
tos inmobiliarios de uso habitacional ofertados en
el mercado formal de vivienda del Partido de Gen-
eral San Martin. Esto, con la intencion de dimen-
sionar su asequibilidad e identificar qué sectores
de la poblacion pueden acceder a los mismos. Es
decir, quiénes estarian en condiciones de alquilar o
comprar una vivienda en el mercado formal.

4. Subsecretaria Social de Tierras, Urbanismo y Vivienda del Ministerio de Infrae-
structura y Servicios Publicos de la Provincia de Buenos Aires.

5. Junto a La Matanza, Lomas de Zamora, Quilmes y Lanus.

6. Las estimaciones de proyeccion poblacional disponibles en el sitio web del Institu-
to Nacional de Estadisticas y Censos (INDEC) arrojan diferencias leves entre 2010 y
2018 para el departamento de San Martin (inferior a los 6000 habitantes). Por esto,
entendemos que la variacion de hogares deberia seguir el mismo comportamiento
Tal es asi que, decidimos tomar el total de hogares del partido a 2010 como mejor
referencia disponible para inferir el porcentaje que reside en villas y asentamientos
informales

7. Se consideran los hogares residentes en el aglomerado GBA24 (veinticuatro par-
tidos del Gran Buenos Aires) de la Encuesta Permanente de Hogares del Indec, cuya
composicion es de tres miembros en promedio



Para caracterizar la oferta de servicios de vivienda,
se implementd una metodologia de trabajo basada
en la recoleccion y sistematizacion de informacion
de avisos web publicados en portales inmobiliarios
especializados.

Se identificaron las tipologias de viviendas mas
frecuentes en el partido de General San Martin y
se consolidaron en una Unica base de datos jun-
to a sus principales atributos: tamano, antigledad,
ubicaciéon y precio (entre otros). Esta informacion
fue compilada mediante el uso de librerias de web
scraping implementadas en python 3.68.

En funcion de esto, se definieron productos inmo-
biliarios tipo vy se establecid un precio medio para
las dos estrategias habitacionales posibles (alquil-
er y compra). Las publicaciones relevadas corre-
sponden al lll trimestre de 2018.

Al respecto, cabe aclarar que la seleccion de la
oferta formal de servicios de vivienda se definio
también en funcion de la imposibilidad de carac-
terizar el stock de vivienda disponible en mercados
informales.

Al tratarse de transacciones que no se llevan a
cabo por medio de avisos publicados en medios
tradicionales como diarios o portales web, resulta
imposible acceder a este tipo de oferta sin apelar a

8. Para la extraccién de la informacion se utilizaron herramientas como Regex y
Beautiful Soup. La base de datos fue corregida y depurada con Numpy y Pandas en
entorno Jupyter Notebook.

9. Para la elaboracion de los quintiles de ingreso en el caso de informalidad habita-
cional, se utiliza la informacion relevada por medio de encuestas en el barrio Villa
Hidalgo (en el marco de la “Evaluacion de Impacto PROMEBA [I1).

METODOLOGIA

visitas en territorio.

En lo que concierne a la demanda, se utilizd la
Encuesta Permanente de Hogares (en adelante
“EPH”) para determinar los quintiles de ingreso de
una familia tipo en el Aglomerado Gran Buenos Ai-
res.

Dado que esta encuesta no permite desagregar
la informacion hacia el interior del mismo, los in-
gresos mensuales de referencia se construyeron
para el conjunto de los 24 partidos que conforman
la totalidad del aglomerado urbano.

También se consideraron quintiles de ingreso con-
struidos para un caso de informalidad habitacion-
al. Estos corresponden al asentamiento conocido
como “Villa Hidalgo” ubicado en la localidad de
José Ledn Suarez.

Esta urbanizacion se tomo como medida de refer-
encia® para evaluar la capacidad de pago en con-
textos de informalidad habitacional. Es decir, cuan
asequibles son los servicios de vivienda ofertados
en el mercado formal para aguellos que resuelven
sus necesidades habitacionales en contextos de in-
formalidad.



El drea de analisis se encuentra comprendida entre
los Iimites administrativos del partido de General
San Martin. Se identifica a la dificultad de acceso
a la vivienda en el Partido, como una de las prin-
cipales problematicas a ser tratadas, teniendo en
cuenta gue éste es uno de los mas densamente
poblados del primer cordodn, ademas del area nat-
ural de influencia de la Universidad Nacional de
San Martin. En instancias posteriores, se busca
expandir el alcance de analisis hacia localidades
colindantes, como asi también al resto de los de-
partamentos que conforman el Aglomerado Gran
Buenos Aires.

La publicacién se organiza en dos secciones princi-
pales. Una primera con el analisis y caracterizacion
de los distintos productos inmobiliarios habita-
cionales (tanto en operaciones de venta como
de alquiler) disponibles en el mercado formal. En
una segunda secciodn, se evalla la asequibilidad de
dichos productos para diferentes grupos de po-
blacion segun ingreso. Y por ultimo, una seccion
de conclusiones y comentarios finales.



ACERCA DEL PARTIDO DE GRAL. SAN MARTIN

Se ubica en el primer cordon del Gran Buenos Ai-
res, se caracteriza por ser uno de los mas extensos
del Area Metropolitana de Buenos Aires (en ad-
elante “AMBA”), con una superficie de 56 km? di-
vidida en 27 localidades. De acuerdo con el ultimo
censo nacional (2010), la poblacion del municipio
alcanzada es de 414.196 habitantes, lo que genera
una densidad media de 7.264 hab./km?, por debajo
del partido de Lanus gque cuenta con 9.499 hab./
km? y es aguel con mayor densidad poblacional.

PARTIDO DE GRAL. SAN MARTN
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Mapa 1. Partido de Gral. San Martin.
Fuente: Elaboracién propia
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CARACTERIZACION DE LA
OFERTA HABITACIONAL URBANA

En este apartado se analizan las principales ti-
pologias habitacionales ofertadas en el merca-
do formal de vivienda del municipio. Entre las
tipologias que priman se encuentran los departa-
mentos, casas vy ph.

DENSIDAD DE OFERTA: DEPARTAMENTOS, CASAS Y PH
A ~

OFERTA

© VIVIENDAS

Mapa 2 . Mercado formal de vivienda: Tercer trimestre 2018.
Fuente: Elaboracién propia



DENSIDAD DE OFERTA: DEPARTAMENTOS, GASAS Y PH

De modo preliminar, pueden observarse, dos pa-
trones de distribucion espacial bien marcados en
la oferta de vivienda. Por un lado, los departamen-
tos y por el otro, las casas y los ph.

En lo que respecta al primero, se reconocen dos
areas de oferta bien delimitadas. Alli, se conforman
dos nucleos donde se aglomeran la mayoria de las
unidades que se encuentran tanto en venta como
en alquiler. A medida que se produce un alejamien-
to de estas, el volumen de oferta comienza a de-
crecer notoriamente.

DENSIDAD DE OFERTA: DEPARTAMENTOS
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Mapa 3 . Mercado formal de vivienda: Departamentos cada 500mts.
Fuente: Elaboracién propia.

Por otra parte, las casas y los ph reportan un com-
portamiento similar entre si. A diferencia de los
departamentos, estos reproducen un patrén de
cobertura territorial mas extendido (llegando con
mayor claridad a los limites administrativos del de-
partamento).

Contabilizando la totalidad de propiedades publi-
cadas en venta y alquiler se evidencia que alrede-
dor del 43% se concentra en dos de las veintisiete
localidades que conforman el partido. Estas son:
General San Martin y Villa Ballester.




DENSIDAD DE OFERTA: CASAS
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Mapa 4 . Mercado formal de vivienda: Casas cada 500mts.
Fuente: Elaboracion propia.

A medida que se avanza hacia el noroeste del par-
tido, la presencia del mercado inmobiliario formal
comienza gradualmente a desdibujarse. Por ejem-
plo, las dos localidades que limitan con el Camino
del Buen Ayre (Ciudad Jardin y Villa Necochea), se
ubican entre las localidades con menor intensidad
de oferta de productos habitacionales.

Para ilustrar esto, fue elaborado un indice toman-
do el porcentaje de viviendas™® publicadas y de los
hogares” residentes en cada una de las 27 locali-

10. Se consideran los departamentos, casas y ph tanto en venta como en alquiler.

1. Para determinar el total de hogares en cada una de las 27 localidades del partido
de San Martin, se utilizaron los radios del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y
Vivienda de 2010 circunscriptos dentro de los limites administrativos de cada una
de ellas.

dades. Esta ultima variable, se utiliza como medida
proxy o de referencia con la finalidad de dimen-
sionar la capacidad del mercado para atender las
necesidades habitacionales de potenciales usuari-
os o consumidores. De esta manera fue tomada
la proporcion de viviendas y de hogares que cada
localidad representa respecto del total de ofertas
vy residentes en el partido y fueron divididas entre
si. Con esto, se construye un ratio que simula la
relacion entre el volumen ofertado y la demanda
potencial.

12. El indice asume un valor igual a uno cuando ambas proporciones se asemejan
entre si. Si el porcentaje de viviendas publicadas es menor al de hogares, el mismo
adopta valores entre cero y uno. Lo contrario sucede cuando esta relaciéon se in-

vierte. En este escenario, el indice toma uno e infinito como limites inferior y superior.
Es decir, que el volumen de oferta estaria por encima de la proporcién poblacional.



DENSIDAD DE OFERTA: PH

)

OFERTA
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Mapa 5 . Mercado formal de vivienda: PH cada 500mts.
Fuente: Elaboracion propia.
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Tomando en cuenta ambos extremos del grafico,
se pueden reconocer dos de las localidades con
mayor porcentaje de poblacion en el partido. Tan-
to Ciudad Jardin como General San Martin con-
centran respectivamente el 14 vy 9% de los hogares
totales. Sin embargo, una se encuentra muy por
encima de la otra en lo que respecta al volumen
de propiedades ofertadas en el mercado formal de
vivienda.

Mientras que en General San Martin el nivel de ofer-
ta duplica la proporciéon de poblacidn residente, en

Ciudad Jardin el mercado inmobiliario estaria of-
reciendo una cantidad de servicios habitacionales
gue ni siquiera alcanzan al 5% de los hogares que
alli residen®.

De igual forma, esta situacion se reproduce en al-
gunas de las localidades donde la concentracion
de asentamientos precarios es relativamente alta.

En el grafico se pueden distinguir tres grupos de
localidades. En primer lugar, se observa que aquel-
las que concentran entre el 15 y el 25% de las villas
y asentamientos informales del partido sonlas que

CAPACIDAD DE OFERTA POR LOCALIDAD. SAN MARTIN, Ill TRIMESTRE 2018
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Esquema 1. Relacion entre oferta de vivienda en venta-alquiler y hogares residentes
Fuente: Elaboracién propia.
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: 27 localidades del partido de Gral. San Martin.

CAPACIDAD DE OFERTA SEGUN PORCENTAJE DE ASENTAMIENTOS INFORMALES
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Esquema 2 . Oferta de vivienda en el mercado inmobiliario formal: 27 localidades del partido de Gral. San Martin

Fuente: Elaboracién propia



menor capacidad de oferta tienen (Ciudad Jardin,
Villa Granaderos y Coronel Zapiola).

A su vez, se aprecia el caso de Billinghurst vy José
Ledn Suarez. Ambas con una concentracion de vil-
las y asentamientos que oscila entre el 5y el 10%.

En lo que respecta a la ultima, su intensidad de
oferta pareceria ser alta. Ahora bien, debe aclararse
gue esto puede resultar engafloso dado los limites
administrativos de la localidad.

Las viviendas ofertadas corresponden a las inme-

CAPACIDAD DE OFERTA POR LOCALIDAD
- / .

OFERTA POR LOCALIDAD
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Mapa 6 . Capacidad de oferta por Localidad.
Fuente: Elaboracién propia.

13. Si bien este ejercicio simplifica el escenario de demanda habitacional consideran-
do a todos los hogares residentes en la localidad como potenciales consumidores
de las unidades de vivienda ofertadas, resulta Util como medida de referencia para
dimensionar en qué zonas el mercado inmobiliario tiene un mayor dinamismo.

diaciones de la estacion del ferrocarril. Mas alla de
la Ruta Provincial N°4 estas son casi inexistentes.

Por Ultimo, se evidencia gue el grueso de las lo-
calidades concentra menos del 5% de las villas vy
asentamientos.

Entre ellas, solamente siete tienen una capacidad
de oferta superior a su proporcion poblacional
(siendo San Martin y Villa Ballester las localidades
con mayor capacidad de oferta relativa).
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PROPIEDADES EN ALQUILER

En lo que respecta a operaciones de alquiler,
los departamentos se destacan como tipologia
preponderante en la composicion de la oferta
de vivienda. Mientras el 69% de los alquileres del
mercado corresponden a esta tipologia, el 31%
restante se divide entre ph y casas (alcanzando
esta ultima tan solo el 4% de las publicaciones).

Siguiendo la linea general de distribucion
geografica, la mayor parte de la oferta de
departamentos en alquiler se ubica en Libertador

Para esta seccion, es importante aclarar que los va-
lores de antigledad de los inmuebles fueron con-
struidos a partir de informacion declarada por los
anunciantes. Si bien esto puede significar que en
algunos casos haya cierto nivel de subestimacion,
el dato de antigledad resulta significativo para
entender algunas diferencias entre las distintas ti-
pologias ofertadas. No sdélo la identificacion de las
mas modernas, sino también la distancia que ex-
iste entre los promedios de antigliedad de cada
unay, eventualmente, su estado de conservacion.

En primer lugar, podemos destacar que el 54%
de los departamentos en alquiler ofertados en el
partido tienen menos de 10 afflos de antigledad
declarada. El resto, registra valores que van desde
los 11 a los 50 anos; siendo asi la edad promedio de
un departamento en alquiler de 17 afos aproxima-
damente.

En lo que se refiere a ph, solo el 31% de esta ti-
pologia habitacional tiene menos de 10 afos. El
69% restante corresponde a edificaciones mas an-

14. Las casas en alquiler no fueron incluidas en este analisis ya que la cantidad de
casos para este tipo de operaciones no era lo suficientemente significativo

15. Direccion General de Estadistica y Censos, Ministerio de Economia y Finanzas,
Dindmica del Mercado de Venta de Departamentos, 2do trimestre de 2018, Informe

General San Martin (44%) vy Villa Ballester (27%).
El otro 29% se distribuye en las 25 localidades
restantes.

En el limite del municipio con el partido de Tigre, se
registran muy pocas publicaciones. Esto se debe a
que dicha region corresponde a la cuenca del Rio
Reconquista, la cual esta conformada, casi en su
totalidad, por villas y asentamientos informales.

ANTIGUEDAD

tiguas. Principalmente, en el rango de antigledad
de 10 a 50 afos, lo que arroja una edad promedio
general para esta tipologia de 23 ahos.

De manera que, alrededor del 46% del parque in-
mobiliario compuesto por departamentos en alg-
uiler seria susceptible de ser renovado o actualiza-
do. En lo que concierne a los ph, tal actualizacion
podria representar un esfuerzo un tanto mayor
(69%)™,

Un escenario de estas caracteristicas abre la posib-
ilidad de debatir eventuales lineas de accion para
la renovacion del pargue habitacional del munic-
ipio. Por ejemplo, a partir de la implementacion
de politicas de crédito destinadas a la refaccion de
inmuebles de rangos de antigledad especificos. A
su vez, esto podria significar el desarrollo de un
mercado potencial de servicios para los agentes
privados como constructoras, estudios de arqui-
tectura o contratistas individuales.

de Resultados 1311. Segun este informe, el 46% de las unidades ofertadas en CABA
son de 2 ambientes. Asimismo, fue consultado el tamafio de los departamentos en
alquiler en otras localidades, y se pudo corroborar que esta tipologia sigue siendo la
mas frecuente. Tal es el caso de las propiedades publicadas en Vicente Lopez o Tres
de Febrero en el portal Properati, por mencionar sélo algunos ejemplos.



TAMANO DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS HABITACIONALES

En el partido de General San Martin, el 76% de los
departamentos ofertados en alquiler corresponde
a unidades de dos ambientes. Por su parte, el 20%
a inmuebles de tres ambientes, v el 4% restante
corresponde a la oferta de monoambientes. Este
comportamiento -preponderancia de las unidades
de dos ambientes- también se observa en otros
barrios de la CABA vy localidades del AMBA'™®,

Asimismo, en el caso de los ph, se puede decir que
predominan las unidades de tamafio mas reducido
ya que el 48% no superan los 70 m? de superficie

DEPARTAMENTO

El precio medio de una vivienda en alquiler ubica-
da en el partido de General San Martin se encuen-
tra comprendido entre los $8.600 vy los $11.300,
segun la tipologia.

El rango de superficie con mayor cantidad de vivi-
endas en alquiler se encuentra por debajo de los
70 m? (abarcando el 58% de la oferta total). Den-
tro de este, si se compara el precio promedio se
puede observar gque una casa en alquiler cuesta
aproximadamente $12.000 mensuales, mientras

cubierta. De manera que, el 19% pertenece a los ph
gue tienen entre 70 y 100 m? vy el 33% restante, a
las propiedades de mas de 100 m?,

Los datos observados arrojan que la superficie
promedio es de 86,5 m? por vivienda. Dicho valor
indudablemente diferira de acuerdo con la canti-
dad de ambientes vy el tipo de propiedad. Es decir,
mientras que un departamento tiene una superfi-
cie media cubierta de 75,24 m?, las dimensiones de
los ph son mayores a ésta, ya que el promedio es
de 110,29 m2.

I 48%

mas de 100 m2 | de 70 a 100 m2 | hasta 70 m2

PRECIO

qgue lo que se paga en promedio por un depar-
tamento o un ph ronda los $8.500. Es decir que,
alquilar una casa con una superficie menor a 70 m?
en el partido de General San Martin podria llegar
a ser aproximadamente un 40% mas costoso que
alquilar un departamento o un ph de dimensiones
similares dentro del municipio.

PH

La ubicacion geografica es otra de las variables
gue genera una fuerte influencia en el comporta-
miento del mercado de alquiler de vivienda.



PRECIO MEDIO DE ALQUILER POR TIPO DE PROPIEDAD

Por ejemplo, el valor promedio de un departamen-
to en alqguiler de dos ambientes situado en Vil-
la Pueyrreddn (barrio limitrofe del municipio) es
$11.300 aproximadamente, mientras que el prome-
dio en el partido de General San Martin ronda los
$8.200. A pesar de situarse de forma contigua una
de la otra, se puede notar que las propiedades en

$ 1.267

el municipio estan valuadas un 27% menos aprox-
imadamente.

En la tabla que se presenta a continuacion, se
puede observar las variaciones que existen entre
distintas ciudades y la localidad de Libertador Gen-
eral José de San Martin, en el precio promedio de
un departamento en alguiler de dos ambientes®:

PRECIO PROMEDIO DE UN DEPARTAMENTO EN ALQUILER DE DOS AMBIENTES

CIUDAD

Tres de Febrero
Villa Pueyrredon
Tigre

Villa Urquiza

Vicente Lopez

Tabla 1. Precio promedio de un departamento en alquiler de dos ambientes.
Fuente: Elaboracioén propia

16. Banco de Datos del mercado inmobiliario publicado por la Djreccwc’)n General de
Estadisticas y Censos (Villa Pueyrredon vy Villa Urquiza) y del Indice de alquileres
GBA de Reporte Inmobiliario (Tigre y Vicente Ldépez). En ambos casos, se utilizan

ALQUILER DPTO. 2 AMB.

% RESPECTO A SAN MARTIN

$7.876 -4%
$11.374 39%
$11.700 43%
$12.819 57%
$13.180 61%

datos del mes de septiembre 2018. Respecto a Tres de Febrero corresponde al alg-
uiler promedio de departamento publicado por Properati en noviembre del corriente
afno.



Si se tiene en cuenta las localidades de Villa Bal-
lester y Libertador General San Martin, que son
aguellas que concentran la mayor cantidad de
la oferta, el precio promedio de un departamen-
to en alquiler de dos ambientes en Villa Ballester
($8.400), es muy similar a otro de la misma ti-
pologia en General San Martin ($8.200).

La antigledad es otro de los factores que influye
sobre el valor de la propiedad. Por lo tanto, sigui-

OFERTA FORMAL DE VIVIENDA
N —

OFERTA POR LOCALIDAD
Villas y Asentamientos
OFERTA FORMAL DE VIVIENDA
[ Sin oferta
$0 - $7.100

/ $7.100 - $9.000

$9.000 - $11.250

DADUARDIN

VILLA SUCRE
~\' 7~

BILUINGHURST

(0] 2 4 6 k

Mapa 7 . Oferta formal de vivienda.
Fuente: Elaboracion propia.

endo con el analisis de los departamentos de dos
ambientes, se puede deducir que el alquiler de uno
gue no tenga mas de 10 afos equivale a un 16%
Mas gue uno con una antigledad mayor a 20 afos.

Con respecto a los ph (con superficie cubierta no
mayor a 70 m2), los que no superen los 10 anos
son un 24% mas costosos en relacion a los que sf
lo son.

MATORRAS

LAS HERAS
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PROPIEDADES EN VENTA

De manera similar a la dindmica que presenta el
mercado inmobiliario de vivienda en alquiler, en
las operaciones de venta también se puede ob-
servar una fuerte concentracion de la oferta en la
tipologia departamentos, con el 41%. El resto cor-
responde a casas con un 37% vy por ultimo, ph con
el 22% del total.

Asimismo, esto se condice con la ubicacion
geografica de las propiedades en alquiler, ya que
el 42% del parque de venta se ubica en las local-
idades de Libertador General José de San Martin
(25%) vy Villa Ballester (17%), mientras que el 58%
restante de casos se encuentran distribuidos en las
demas localidades.

Si se tiene en cuenta Unicamente los departamen-
tos, la concentracion en ambas localidades es aun
mas acentuada ya que le corresponde el 62% de
la oferta, siendo que el 41% se sitla en San Martin
centroy el 21% restante en Villa Ballester. Respecto

LIBERTADOR GRAL. JOSE DE SAN
MARTIN

departamento | PH—|= = casa

La segunda, pertenece a la subarea del municipio
donde no estan desarrollados todos los servicios
basicos de infraestructura, vy por lo tanto, la oferta

a los otros tipos de vivienda -casa y ph- se puede
verificar que la participacidon no sigue un patron
tan evidente como en el caso anterior, dado que
las publicaciones de venta de dichos inmuebles se
encuentran distribuidos equilibradamente a lo lar-
go de cada localidad.

La forma de localizacion de cada uno de los tres
tipos de inmueble dentro del partido, se encuentra
regulada por el Cédigo de Ordenamiento Urbano
del municipio, la cual organiza el partido en dos
subareas: urbanizada y semiurbanizada.

La primera, corresponde a las zonas comerciales y
residenciales de alta y media densidad poblacion-
al, que son aguellas donde se observan las edifica-
ciones de tipo multifamiliar (edificios). Esto es lo
gue ocurre en el centro de las localidades de Liber-
tador General José de San Martin y Villa Ballester,
donde predominan los departamentos frente a las
casas o ph, como se muestra a continuacion:

VILLA BALLESTER

de inmuebles en venta es mas reducida. Este es el
caso de Barrio Parque General San Martin y Villa
Maria de los Remedios de Escalada, por ejemplo.



Respecto a la antigledad, se observa que gran
parte de |la oferta inmobiliaria de vivienda en venta
es usada. El 57% de las propiedades en el mercado
tienen mas de 20 afios. Si se tiene en cuenta solo

LIBERTADOR GRAL. JOSE DE SAN
47%

MARTIN

53%

La edad promedio de una propiedad en venta
del partido de San Martin es de 22 afos. Las lo-
calidades con las viviendas mdas antiguas en venta
son: Villa Pargue San Lorenzo con una media de 37
afos, v Villa Parque Presidente Figueroa Alcorta y
Villa Lynch con una media de 33 afios.

ANTIGUEDAD

los departamentos, Villa Ballester es la localidad
con el pargue inmobiliario mas reciente, ya que el
62% de éste corresponde al rango de 0 a 10 afos,
mientras que San Martin centro presenta el 53%.

VILLA BALLESTER
38%

62%

En referencia al tipo de propiedad, los departa-
mentos son los que presentan valores mas bajos,
con un promedio de antigUiedad de 12 aflos, segui-
do de ph con 26 affos y por ultimo, casas con 30
anos.

TAMANO DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS HABITACIONALES

Si se analiza la oferta de departamentos del parti-
do, las propiedades de 2 y 3 ambientes son las mas
recurrentes. El 84% de los mismos corresponden a
unidades de estas dimensiones. Sin embargo, no
sucede lo mismo con las casas y ph en venta del
municipio, ya que la mayor parte del mercado se
compone por unidades de mayor tamano.

En términos de superficie, el 71% de la oferta de
casas vy el 55% en el caso de los ph, corresponden

a propiedades con superficie cubierta mayor a 70
m?2.

Con respecto a la superficie cubierta, la media de
un departamento en venta del municipio es 70 m?,
mientras que las casas y ph si bien presentan pro-
medios superiores, lo hacen con un mayor nivel
de dispersion (lo que se traduce como una mayor
heterogeneidad en los atributos y comodidades
gue ofrecen).



DEPARTAMENTOS PH
32703100 m2

A partir de los datos relevados en el partido de
Gral. San Martin, se puede observar que el pre-
cio promedio de un departamento ronda los USD
110.000, el de una casa es USD 210.000 y por ulti-
mo, USD 115.000 para un ph.

Para tener una mejor referencia de estos valores,
se realiza una comparacion del precio del metro
cuadrado mas especifica entre departamentos vy
ph.

EE VILLA PUEYRREDON
Bl SAN MARTIN
[0 TRES DE FEBRERO

US$3.500

CASAS

hasta 70 m2
de 70 a 100 m2
mas de 100 m2

PRECIO

Se tienen en cuenta tanto dos como tres ambi-
entes, y se selecciona un barrio y un partido que
limitan con el municipio de San Martin: Villa Puey-
rredony Tres de Febrero. Tomando como referen-
cia los precios publicados por algunas consultoras
especializadas'”, se puede observar que el munic-
ipio de San Martin reporta valores que se ubican
por debajo de la primera y por encima de la ultima.

US$2.000

US$2.500

US$2.000

US$1.500

US$1.000

US$500

us$ Us$ Us$ Us$ us$
2.700 I 1.955 § 1.877 2,424 I 2.258

DEPARTAMENTO 2 AMB

DEPARTAMENTO 3 AMB

17. Los datos corresponden al Indice de compraventa publicado por Reporte Inmo-
biliario para el mes de septiembre 2018.

uUss$

2.469 1.533

uUss$
I 1.607

Us$ I

PH 2 AMB. PH 3 AMB.



USD/M2 - DEPARTAMENTOS DE 2 AMBIENTES

[ DEPARTAMENTOS (2 AMB) /

USD/M2

= Villa Devoto

I Villa Pueyrredén

B8 General San Martin
Tres de Febrero
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Mapa 8 . USD/M?-Departamentos de 2 ambientes.
Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a la primer tipologia, se puede obser-
var una variacion positiva del precio en Villa Puey-
rreddn con respecto al de San Martin. Es decir que,
el m? se encuentra mejor valuado en la C.A.B.A que
en el partido de General San Martin. Por el con-
trario, la variacion del precio del m? de un depar-
tamento ubicado en Tres de Febrero, es negativa
(-4% para dos ambientes y -28% para tres ambien-
tes) frente a este municipio.

Respecto a las propiedades tipo ph, sucede algo
muy similar. En promedio, las viviendas ubicadas
en Villa Pueyrreddn cotizan un 40% mas que en
San Martin centro. En el caso de Tres de Febrero,

%%

e
4%
X

SRR
005%

X
S
R
RIS
ORI
BRNSS
\‘,:‘o

la variacion del precio es menor (-5%) pero aun asi
negativa, de igual forma que en el analisis anterior.

Asimismo, de acuerdo con la localizacion de la
propiedad dentro del municipio, el valor del m? de
un departamento en venta puede oscilar entre los
USD 950 y USD 3.500. Por ejemplo, la localidad
Villa Parque San Lorenzo gue presenta los valores
mMas asequibles, se encuentra en un 46% por deba-
jo de la media. Mientras que Villa Ballester, siendo
uno de los barrios con los importes mas elevados,
estd en un 60% por encima del promedio general
del municipio (USD 1.760/m?2).
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Mapa 9 . Estimacion de precios (Departamentos).

Fuente: Elaboracién propia.



Tanto en San Martin centro como en Villa Ballester,
fue donde se registraron los valores por m? mas
elevados. Como puede observarse en el siguiente
mapa, ambas zonas son las gue concentran un
mayor nivel de oferta y precios relativos mas el-
evados gue el de otras areas’®.

Entérminos relativos se observa que, a medida que
se incrementa la cantidad de ambientes de un de-
partamento, el precio promedio del metro cuadra-
do tiende a disminuir. Dicho comportamiento se
puede visualizar en el siguiente grafico':

PRECIO PROMEDIO DE UN DEPARTAMENTO EN VENTA Y DEL METRO CUADRADO

120K 2.419

100K

80K

124.595

PROMEDIO DE PRECIO TOTAL

2 AMBIENTES
3 AMBIENTES

MONOAMBIENTE

Por lo tanto, lo dicho hasta agui supone que com-
prar un departamento con dimensiones reducidas,
como puede ser un monoambiente, representa en
promedio un 20% mas del valor del metro cuadra-
do, que si se adquiere un departamento con 4 am-
bientes o mas, por ejemplo.

Asimismo, puede verificarse lo mencionado con
anterioridad en relacion al tamanfno vy al precio, si se
tiene en cuenta la superficie cubierta del inmueble:
es decir que a mayor cantidad de metros cuadra-

18. Es necesario aclarar que las isolineas de precio conforman una superficie es-
tadistica estimada en funcién del valor medio del m2 para el punto donde se localiza
la vivienda ofertada. En base a esto, y a la proximidad existente entre los mismos,
es que resultan las estimaciones que se aprecian en el mapa. La distancia entre las
isolineas estimadas comienza a hacerse mas grande a medida que la densidad de
puntos (u oferta de vivienda) comienza a bajar.

19. Cabe aclarar que el aumento que se observa en el precio del metro cuadrado de
un departamento de dos ambientes a uno de tres, se debe al notable incremento en
el valor total del bien de cada uno. Es decir que, a pesar de ello, en términos relativos
el precio tiende a bajar.

2.40K

promedio de precio total
promedio de precio m2

PROMEDIO DE PRECIO M2

125.646

4 AMBIENTES O MAS

dos, el valor unitario de éste sera menor vy vicever-
sa. Ahora bien, sucede lo mismo con el resto de las
tipologias de propiedad (casa y ph).

Particularmente, los datos empiricos muestran
una notable contraccion en el precio promedio
del metro cuadrado de estos inmuebles a medida
gue sus dimensiones totales aumentan aproxima-
damente del 30% a medida que se pasa de una
categoria a otra, como se observa en el siguiente
grafico:



PRECIO MEDIO DEL METRO CUADRADO POR TIPO DE PROPIEDAD Y RANGO DE SUPERFICIE CUBIERTA

4.000
5.500

uss$ uUs$ uUss$ uss$
1.617 | 2.481 - 1.095 | 1.693

HASTA 70 M2 DE 70 A 100 M2 MAS DE 100 M2

ESTIMACION DE PRECIOS (PH)
>' / " M S~ N ~_ | é

ESTIMACION DE PRECIOS
PH
100 - 1.262 USD/m?
S w1262 - 2.424 USD/m? /
< 2424-3586USD/mz e
/ — 3586-4748UsD/me [ \|EEareee, /
— 4748 - 5.910 USD/m?

Mapa 10 . Estimacion de precios (PH).
Fuente: Elaboracién propia.



Por otro lado, resulta relevante mencionar la dif-
erencia entre cada tipologia. Esto se debe a que
acceder a la compra de una casa puede llegar a
representar aproximadamente un 58% mas, re-
specto al costo unitario del metro cuadrado, de lo
gue vale una propiedad tipo ph. Esta discrepancia,
puede ser muy representativa para una familia a la
hora de seleccionar el tipo de vivienda.

Asimismo, otro rasgo importante que se puede
sefalar es que a medida que el tamanio del bien

ESTIMACION DE PRECIOS (CASAS)
>'ESTIMACI(5N DEPR{OS

CASAS

400 -1.484 USD/m?

fe e 1484 - 2568 USD/m?
= 2.568-3.652USD/m?
/‘ — 3.652 - 4.736 USD/m?
— 4.736 - 5.820 USD/m>

Mapa 11. Estimacion de precios (Casas).
Fuente: Elaboracién propia.

aumenta, la brecha entre los dos tipos de propie-
dad tiende a achicarse. Con esto, se podria pensar
gue los ph de menores dimensiones responden a
un tipo de mercado mas especifico o selectivo.

Asimismo, la antigledad también influye sobre el
valor del bien en cuestion. En este caso, el precio
promedio del metro cuadrado de un departamen-
to a estrenar ubicado en el partido de General San
Martin equivale a un 25% mas que el de una unidad
en uso, cualquier sea su antigledad.
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ASEQUIBILIDAD EN EL MERCADO
DE VIVIENDA FORMAL

A partir de la informacion obtenida sobre los pro-
ductos inmobiliarios relevados dentro del partido
de General San Martin, se construyen distintos
escenarios de asequibilidad para los dos tipos
de operacion analizados previamente. Para ello,
tomamos como referencia los precios de depar-
tamentos (tipologia que se presentd con mayor
frecuencia), e identificamos cuales son los secto-
res de la poblacion que se encontraria en mejores
condiciones para acceder a los mismos.

Para ello, se toma como referencia el ingreso to-
tal familiar (en adelante “IMTF”) declarado para el

ultimo mes de referencia en un hogar tipo?° en el
Gran Buenos Aires, tomando como fuente de in-
formacion la EPH realizada por el Instituto Nacion-
al de Estadisticas y Censos (INDEC). También con-
sideramos los ingresos de un hogar ubicado dentro
de un asentamiento informal del Municipio de San
Martin. La informacioén se construyo a partir de un
relevamiento propio en la zona de Villa Hidalgo.
Dicho asentamiento se tomd como referencia para
evaluar la capacidad de pago de estos sectores,
en caso gue intentaran resolver sus necesidades
habitacionales por medio del mercado formal.

INGRESOS - OPERACGIONES DE ALQUILER

Con base en los microdatos del segundo trimestre
del 2018 de la Encuesta Permanente de Hogares,
se realiza una escala de ingresos agrupando la
poblacion del aglomerado de Gran Buenos Aires
en cinco quintiles?.

INGRESOS POR QUINTIL

ESCALA DE
INGRESOS

DESDE  HASTA  INGRESO MEDIO
| 12 quintil | $- $14624 $ 9.636
LTS s 4624 | s22100 $18.743
EXEl 522000 $32000 $ 26.516
$ 32000 $49.333 $ 39140
$49.333 § 313333 $ 74.639

Para ello, se toma como referencia el IMTF vy se
compara con el precio medio de alquiler de un
departamento, de dos y tres ambientes, en el
partido de General San Martin. Los resultados
obtenidos son los siguientes:

Lo gue representa el alquiler de un
dpto. sobre el ingreso familiar

MEDIANA 2 AMB. ($ 8.261) 3 AMB. ($10.037)

$ 10133 86% 104%
$19.200 44% 54%
$ 26.667 31% 38%
$ 38.667 21% 26%

$ 64.000 1% 13%



Como se puede ver, el primer quintil correspon-
de a la parte de la poblacion con menores recur-
sos, donde se observa que el IMTF no supera los
$10.000. Para tener una referencia de lo que este
valor significa se podria comparar con el sueldo
minimo, vital y movil, el cual fue de $10.700%? en
el mes de septiembre para un trabajador soltero y
sin hijos.

Cabe sefalar que una familia tipo (tres integrantes
en promedio) perteneciente al primer quintil no
podria pagar un alquiler en el mercado formal y, a
su vez, cubrir sus necesidades basicas de alimen-
tos vy servicios, transporte, salud, vestimenta, etc..
Tomando como referencia la Canasta Basica Total
(en adelante "CBT”) gue publica el INDEC?3, par-
te de este segmento poblacional se encuentra por
debajo del umbral de pobreza, ya que de acuerdo
con la ultima publicacion (octubre del corriente
afo) una familia debe ganar mas de $7.845 para
no considerarse pobre.

Respecto al segundo quintil, si bien el IMTF per-
mite el alquiler de un departamento tanto de dos
como tres ambientes, sdlo deja disponible el 44% vy
54%, respectivamente, del ingreso para los demas
gastos basicos que puede tener una familia tipo.
Es decir gue, si se adiciona el costo de la CBT al
precio medio de alquiler, el IMTF tampoco alca-
nzaria para solventar todos los gastos mensuales
de un hogar.

A partir del tercer quintil, se podria pensar en una
familia tipo de clase media baja donde el ingreso

20. En promedio, un hogar en los 24 partidos del GBA cuenta con tres miembros.
Dado que el interés estuvo en reconocer los rangos de ingreso en el drea de recorte,
no se discrimina entre cantidad de miembros. Esto para conservar la mayor cantidad
de casos en la zona identificada

21. La ultima base publicada en el sitio web del Indec corresponde al segundo
trimestre de 2018. Para que esta informacion sea comparable con los avisos de
propiedades publicadas en sitios web de internet, se calculd el ingreso total familiar
declarado para el Ultimo mes de referencia y se llevo a precio ddlar del Banco Nacion
tipo vendedor billete del Ultimo dia habil del trimestre (29/06/18); luego se actualizo
con la cotizacion del dia en que se descargd la base

22. De acuerdo con la informacion legislativa publicada el 08/08/18 por el Ministerio
de Trabajo, Empleo vy Seguridad Social: http://servicios.infoleg.gob.ar/infoleginter-
net/anexos/310000-314999/313259/norma.htm

23. Vease: https://www.indec.gob.ar/uploads/informesdeprensa/canasta_11_18.pdf

medio total ronda entre los $25.000 y $30.000
mensuales aproximadamente. No obstante, exis-
ten otros tipos de gastos fijos, como lo son las ex-
pensas vy los servicios publicos, que se deben con-
templar en el presupuesto familiar y no han sido
incorporadas en el analisis.

Por lo tanto, a pesar de que quede disponible un
poco Mas de la mitad del IMTF para los gastos de
la CBT, también se podria contemplar alrededor
de un 15% adicional del valor de alquiler (es decir,
$1.500 aproximadamente), que es lo correspondi-
ente al valor de expensas que paga en promedio
un departamento de dos o tres ambientes, en el
partido de General. San Martin. Si bien este grupo
poblacional estaria en mejores condiciones que los
dos anteriores, el excedente de ingresos luego de
pagar el alquiler no es extremadamente alto.

A partir de los dos ultimos quintiles, se verifican
mayores posibilidades de que una familia acce-
da al alquiler de un departamento, tanto de dos
como tres ambientes, y asimismo, pueda cubrir los
demas gastos que estima para vivir.

Por consiguiente, se podria considerar que, dada
la carga que representa el alquiler de una vivien-
da tipo en el mercado formal (sobre todo para los
sectores mas bajos) es esperable qgue muchos cu-
bran sus necesidades habitacionales recurriendo a
otras alternativas. Probablemente en el marco de
la informalidad.



RELACION DEL PRECIO DE ALQUILER Y EL INGRESO TOTAL FAMILIAR

alquiler 2 ambientes
ingreso disponible

4 QLINT |

19 QUINT | 29 QUINTI 2# QUINT | 5EQLINT

CAPACIDAD DE ALQUILER EN EL MERCADO INFORMAL

Al igual que en el analisis de asequibilidad para el
aglomerado Gran Buenos Aires, se establecid una
escala de ingresos agrupando a los hogares de Vil-
la Hidalgo (asentamiento ubicado en la localidad
de José Ledn Suarez) en quintiles. Estos valores
corresponden a un relevamiento propio realizado
durante el mes de octubre.

En el siguiente grafico se observan los cinco quin-
tiles para dicha poblaciéon y se compara con el val-
or de un alquiler de un departamento de dos y tres
ambientes, como se realizd anteriormente. Asimis-

INGRESOS POR QUINTIL

ESCALA DE INGRESOS
(Villa Hidalgo)

mo, los datos obtenidos del asentamiento de refer-
encia indican que la cantidad media de integrantes
por familia es levemente superior al que se tomod
como referencia a partir de la EPH. En concreto, de
4 a 5 personas para el primero y de 3 a 4 miembros
para el segundo caso.

Por lo tanto, se esperaria que un hogar que optara
por resolver sus necesidades habitacionales en el
mercado informal, necesite tipologias mas ampli-
as. En este sentido, se incorpora el alquiler prome-
dio para un departamento de 4 ambientes.

Lo que representa el alquiler de un departamento sobre
el ingreso familiar

DESDE  HASTA  INGRESO MEDIO MEDIANA 2 AMB.($8.261) 3 AMB. ($10.037) 4 AMB. ($ 11.667)
[ 12 quintil | $-  $7.424 $457  $4750 183% 222% 258%
$7.424  $9000 $8084  $8.000 102% 124% 144%
EXFT ss000 $15.000 $1128  $1.000 74% 90% 105%

$15000 $ 20000 $16079  $15000 51% 62% 73%

$20.000 $50.000 $27105  $ 25000 30% 37% 43%



Asi, se puede verificar que el escenario para dicho
grupo poblacional es aln mas desalentador.

En primer lugar, resulta inaccesible para una famil-
ia que viva en Villa Hidalgo poder alguilar formal-
mente una propiedad ubicada en alguna localidad
del partido ya que el valor de alquiler de un depar-
tamento (en cualquiera de sus tamafnos), excede
significativamente el ingreso medio total familiar,
tanto del primer quintil como asi también del se-
gundo.

Por otra parte, los siguientes dos quintiles también
se encuentran en una situacion critica dado que
la renta disponible sigue siendo insuficiente para

cubrir el costo habitacional y el resto de los gastos
fijos que tiene un hogar.

En definitiva, se puede afirmar gue Unicamente el
Ultimo quintil de la poblaciéon de este asentamiento
seria capaz de acceder al alquiler de una vivienda
dentro del mercado formal en el partido de Gener-
al San Martin y llegar a cubrir el resto de sus obli-
gaciones mensuales.

AUn asi, menos del 20% de los hogares que viven
en Villa Hidalgo estaria en condiciones de salir de
la informalidad dado que el analisis se realizd con
el IMTF.

INGRESOS - OPERACIONES DE VENTA

Para el analisis de las operaciones de venta, se
tiene en cuenta la misma escala de ingresos uti-
lizada en el estudio de alquiler, y se compara con el
valor inicial de una cuota mensual de un crédito hi-

INGRESOS POR QUINTIL

ESCALA DE
INGRESOS

DESDE HASTA  INGRESO MEDIO

$-  $14.624 $ 9.636

YACTIUIN $14.624 $ 22101 $18.743
32 quintil $22101 $32.000 $ 26.516
Se el $ 32000 ¢ $49.333 $ 39140
$ 49333 $ 313.333 $ 74.639

Como se puede observar, la situacion ante una
operacion de compra es aun mas critica en
términos generales, con respecto al caso de
alquiler. Del primer al tercer quintil, los ingresos se
ven fuertemente comprometidos para acceder al

24. De acuerdo con los requisitos que solicita el Banco Nacion para acceder a un
crédito hipotecario UVA, se tuvo en cuenta las siguientes restricciones a la hora
de la estimacion: 75% del valor de la propiedad (U$S 90.000 dos ambientes y U$S
125.000 tres ambientes), 10.47% de tasa efectiva anual (TEA), plazo de la operacion
360 meses, $26.62 cotizacion de la UVA al 26/09/18 y un porcentaje de cuota en
relacion a los ingresos no mayor al 25%. Asimismo, se contempld un escenario infla-
cionario en el que los primeros afios comienzan con un 35%, 30%, 25% vy 20%.

potecario UVA ($23.900 para un dos ambientes vy
$33.200 para un tres ambientes), de acuerdo con
las exigencias del Banco Nacién?*. A continuacion,
se presentan los resultados obtenidos:

Lo que representa la cuota de un crédito
de un dpto. sobre el ingreso familiar

MEDIANA 2 AMB. ($23.895) 3 AMB. ($33.188)

$ 10133 248% 328%
$19.200 127% 173%
$ 26.667 90% 124%
$ 38.667 61% 36%

$ 64.000 32% 52%

pago de una cuota inicial de un crédito hipotecario.

Estos datos, ademds, se corresponden con la
calda en la demanda de inmuebles del mes de
septiembre, el cual tuvo un descenso de 11,4 puntos



porcentuales de acuerdo con algunas consultoras
especializadas (Franceschini C.Cdi Consultora,
2018).

A pesar de gque los hogares del cuarto quintil se en-
cuentran mejor posicionados respecto de los ante-
riores, las condiciones y requisitos de los créditos
hipotecarios UVA no permitirian su acceso ya que
el valor de la cuota no debe comprometer mas del
25% de los ingresos?®. Por lo tanto, aun teniendo un
ingreso medio cercano a los $40.000 el acceso a

una vivienda con crédito sigue viéndose compro-
metido.

Por consiguiente, se podria decir que solo una
pequefa parte del Ultimo quintil poblacional es-
taria en condiciones de tomar un crédito hipote-
cario UVA del Banco Nacion. Solo aguellos casos
gue registren ingresos a partir de $95.000 para un
departamento de dos ambientes, y $132.000 en el
caso de uno de tres ambientes, podrian cumplir
con los requisitos de dicho banco.

RELACION ENTRE CUOTA INICIAL DE UN CREDITO PARA UN DEPARTAMENTO DE DOS AMBIENTES Y EL INGRESO DISPONIBLE
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En conclusion, se podria afirmar que, un sector
reducido de los hogares analizados se encuentra
en condiciones de comprar su vivienda dentro del
mercado inmobiliario formal en el partido de Gen-
eral San Martin.

Si suponemos que los quintiles de ingreso se dis-
tribuyen de igual forma dentro del municipio®®, po-
driamos pensar que una situacion bastante similar
se reproduce en el interior del mismo.

Otro rasgo relevante para tener en cuenta es que,
Unicamente el 29% del total de propiedades en
venta declara ser “apto” para acceder a través de
un crédito hipotecario.

25. Esto aplica a las restricciones del Banco Nacion. Otros bancos como el Santander
Rio, por ejemplo, sdlo permiten acceder a un crédito hipotecario cuando la cuota no
supere el 20% del sueldo

26. Segun el ultimo censo nacional de poblacion, en San Martin residian el 5% del
total de hogares del Gran Buenos Aires. Con excepcion de La Matanza (donde dicho
valor ascendia al 17%), en el resto de los partidos este porcentaje resultaba bastante

En el caso de la tipologia analizada -departamen-
to- el porcentaje es similar al nivel general (26%).
Por lo tanto, dado gue la mayor parte de la po-
blacion?” no registra ingresos suficientes para ac-
ceder a un crédito hipotecario, y la mayor parte de
la oferta formal inmobiliaria (71%) pareceria no ser
apto crédito (esto, bajo el supuesto que al no in-
formarse en la publicacion no lo sean), el escenario
se vuelve aun mas complejo.

Este dato, exhibe una realidad preocupante para
la poblacion de General San Martin dado las condi-
ciones desfavorables del mercado, ya sea por la
brusca devaluacion de la moneda local en los ulti-
mos meses con respecto al ddlar y el incremento

similar entre si (del 2 al 6% aproximadamente).

27. De acuerdo con el analisis previo, solo uno de los cinco quintiles de ingreso po-
blacional podria acceder a un crédito.

28. Las condiciones para el calculo de la cuota crediticia son las mismas que en el
apartado anterior



moderado en los precios de los inmuebles, como
asi también por las caracteristicas socioeconomi-
cas de la poblacion, donde la pérdida del poder

adquisitivo cada vez es mayor frente a una in-
flacion creciente.

CAPACIDAD DE COMPRA EN EL MERCADO INFORMAL

A continuacion, se realiza el analisis de opera-
ciones de venta en comparacion con los quintiles
de ingresos de Villa Hidalgo. Simultaneamente, se

INGRESOS POR QUINTIL

ESCALA DE INGRESOS
(Villa Hidalgo)

DESDE  HASTA  INGRESO MEDIO
| 1= quintil_| $-  $7.424 $4517  $4750
$7.424  $9.000 $8084  $8000
EXME so000 $15.000 $7128  $1.000
IR | $15.000 | $20.000 $16.079  $15.000

$20.000 $50.000 $27105  $25.000

Como resultado, se puede observar qgue nin-
guno de los ingresos medios de los cinco quin-
tiles es suficiente para cubrir el valor de la cuo-
ta inicial de un crédito hipotecario, y si asi lo
fuera, tampoco cumpliria con los requisitos
del banco para acceder al mismo (por ejem-
plo, que la cuota no supere el 25% del ingreso).

MEDIANA 2 AMB. ($23.895) 3 AMB. ($33.188)

incorpora la cuota para un departamento de cua-
tro ambientes dado el promedio de integrantes por
familia en dicho asentamiento (4/5 personas)?e.

Lo que representa la cuota de un credito de un
departamento sobre el ingreso familiar

4 AMB. ($39.826)

529% 735% 882%
296% 411% 493%
215% 298% 358%
149% 206% 248%
88% 122% 147%

Conforme lo expuesto, para una familia que vive
en Villa Hidalgo resultaria casi imposible ac-
ceder a una vivienda formalmente en el parti-
do de General San Martin. Por lo tanto, se po-
dria deducir gque las probabilidades que tiene
la poblacion de dicho asentamiento de salir de
la informalidad en la que vive son muy bajas.
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CONCLUSIONES Y COMENTARIOS

FINALES

A partir de los analisis efectuados en las secciones
anteriores, se puede afirmar que en el partido de
General San Martin las posibilidades de acceder
a una vivienda en el mercado formal no son
diferentes a las de otras localidades del pais. Un
ejemplo de esto es la dificultad que presentan
los primeros quintiles de ingreso para alquilar o
comprar el producto inmobiliario mas ofertado en
el partido (un departamento de dos ambientes).

En relacion a las tipologias habitacionales
ofrecidas en el municipio, se encuentra (tanto en
operaciones de venta como de alquiler) una mayor
concentracion de departamentos (alrededor del
45% del pargue habitacional ofertado). Las casas
y los ph alcanzan respectivamente un 35% vy 20%
del total de la oferta formal.

En lo que respecta a la participacion de las
propiedades en venta, la misma corresponde
con la composicion global. La distribucion de las
viviendas en alquiler registran una clara primacia
de departamentos (alcanzando casi un 70%). Para
este tipo de operaciones la oferta de casas no
alcanza al 5% de las publicaciones.

En relacion a la capacidad de pago de los hogares,
los calculos elaborados arrojan que solo el
quinto quintil estaria en condiciones de acceder
formalmente a un departamento dentro del
mercado inmobiliario del municipio. El resto de
los hogares no llegaria a cubrir otras necesidades
basicas mensuales (como alimentos y servicios
publicos,) a las cuales debe destinar parte de sus
ingresos junto con lo correspondiente costo de la
vivienda.

Para ilustrarlo, podriamos afirmar que para una
familia del Gran Buenos Aires compuesta por
un promedio de tres miembros, alquilar dentro
del mercado formal de vivienda de San Martin
podria significar un esfuerzo considerable. Tal es
el caso de los quintiles mas bajos, aquellos que se
encuentran por debajo de los $25.000 mensuales,
donde el costo de alquiler de un departamento de
dos ambientes podria llegar a superar facilmente el
40% de sus ingresos, alcanzando incluso un 85% en
el primer quintil. Escenarios donde los excedentes
no son suficiente para cubrir otros gastos.

Esto se vuelve adn mas comprometedor si
cambiamos el escenario de evaluacion. Tomando
como referencia los quintiles de ingreso calculados
para uno de los asentamientos informales mas
importantes del partido (VillaHidalgo), se evidencia
gue solamente una peqguefa porcidon estaria
en condiciones de acceder al mercado formal.
Aqguellos con ingresos mensuales superiores a los
$25.000 en promedio. Esto es, menos del 20% de
los hogares de dicho asentamiento.

Estasituacionsereproduce con mayor profundidad
para operaciones de compra de inmuebles. Para
acceder a un departamento de dos ambientes
en el partido de San Martin, sélo los quintiles de
ingreso mas altos se encontrarian en condiciones
de afrontar las cuotas iniciales. De acuerdo con
los requisitos solicitados por el Banco Nacion para
acceder a un crédito hipotecario UVA, solo una
parte del ultimo quintil poblacional seria capaz
de aplicar para el mismo, si se tiene en cuenta los
ingresos totales familiares.



En contextos de informalidad, el acceso via crédito
se encuentra practicamente imposibilitado. Ningu-
no de los cinco quintiles diferenciados en Villa Hi-
dalgo estaria en condiciones de solicitar un crédito
para comprar una vivienda. El monto de la cuota
comprometeria casi la totalidad de los ingresos de
un hogar.

Este dato no sdlo refleja la distancia que existe en-
tre estos sectores y el mercado formal de vivienda.
También es importante tenerlo en consideracion
a la hora evaluar la sustentabilidad de politicas
de vivienda o urbanizacion de asentamientos.
Puntualmente para analizar cudl es la capacidad
de pago de la poblacion y poder plantear ajustes
graduales a los nuevos costos resultantes de un
proceso de mejoramiento e integracion barrial.

El analisis de asequibilidad al mercado formal de
vivienda en el partido General San Martin, permite
tener un panorama general de la situacion para
cada uno de los quintiles de ingreso en relacion al
peso que tiene el costo de la vivienda y sus posib-
ilidades reales de acceder al bien. Este tipo de car-
acterizaciones socioecondmicas sumadas al anali-
sis del comportamiento de la oferta, son insumos
indispensables para la formulacion de politicas
habitacionales eficientes. Al identificarse quiénes
necesitan ser asistidos y quiénes tienen cierta ca-
pacidad de pago, se pueden disefar programas
ad hoc de acceso y/o mejoramiento de vivienda,
buscando maximizar su impacto y sustentabilidad.
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