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PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA
CIUDAD DE BUENOS AIRES (1940 - 1943)

Metodologia y resultados

‘El Instituto de Estadistica ha continuado, como hasta
el presente, calculando el precio medio de la habitacién
ofrecida en la ciudad de Buenos Aires. utilizando en parte
la misma metodologia seguida hasta ahora y en parte in-
troduciendo algunas variantes en los procedimientos, frente
a nuevas exigencias del mercado de la vivienda y a nuevas
circunstancias que han aparecido en el curso de la inves-
tigaeién. ' N ‘

La metodologia seguida por nosotros en su parte funda-
mental, puede consultarse en el niimero de esta revista co-
‘rrespondiente al cuarto trimestre del afio 1939, donde se
insertaron los datos obtenidos para el periodo 1912 -1938,
-eon cifras mensuales y anuales. Posteriormente, en cada tl-
timo nfimero: de los afios 1940, 1941 y 1942, se fueron agre-
gando los datos nuevos correspondientes a los. afios de ob-
servacidn, y en éste, agregamos los correspondientes'al afio
‘fenecido de 1943 y damos, como siempre, los datos retros-
-pectivos ‘a partir del primer afio investigado, es decir, 1912.

La fuente de observacién consiste esencialmente en los
avisos de habitaciones ofrecidas para vivienda, que apare-
cen en el diario ‘‘Lia Premsa’’ se consideran siempre-las
tres categorfas utilizadas por nosotros ‘‘Pieza departamen-

)1,

tal”’, ‘‘Pieza casera’’ y ‘‘Pieza habitacién’’; unidades esta-

*
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disticas euya definicién y alcance preciso hemos dado en
_nuestro primer trabajo sobre este asunto, y que hemos con-
servado sin variacién en todas nuestras investigaciones pos-
teriores inecluso en la que comentamos. )

Haciamos notar, sin embargo, que¢ nuevas circunstancias
nos han obligado a eambiar o, mejor dicho, afinar nuestros
procedimientos de edleulo, no tanto desde el punto de vista

matemético, cuanto desde el punto de vista del procedimien-
to para obtener y tratar las muestras de avisos observados.

Veremos en primer lugar cual es esta nueva circunstan-
cia, y luego, eémo nos hemos visto obligados -a proceder
.para que nuestro trabajo sea en lo posible el fiel reflejo de
la realidad que tratamos de interpretar y medir.

La nueva situacién que hemos debido contemplar. es 1a
modificacién fundamental del mercado de la habitaeidn, no
s6lo en la Capital Federal, sino en todo el territorio de la
Repiblica, aunque nosotros nos hemos eireunseripto a Bue-
nos Aires, por ser-éste el radio geogrifico de nuestro estu-
dio. En este campo se ha pasado de la situacién de un merca-
do absolutamente libre a un mercado regulado. Parcialmen-
~te regulado quizds, pero que ha modificado la estructura
del mismo, obrando sobre su principal manifestacién: -l
precio. Dicha regulacién no ha abarcado otros aspectos de
la oferta o de-la demanda de las viviendas destinadas a ha-
bitaeién, sino que se ha dirigido a influir exclusivamente so-
bre los precios de la misma, dejando a su propio arbitrio la
produiccién o ¢l consumo de este servicio: la vivienda.

Estd claro que nos estamos refiriendo al decreto N°. 1580
de fecha 29 de junio de 1943, emanado del Superior Go-
bierno de -la Nacién, y por el cual, en su esencia prinecipal,
se estabilizan obligatoriamente todos los alquileres de las
viviendas existentes hasta. la fecha del decreto, sanciondndo-
se no sdlo una estabilizacién de los precios, sino una rebaja
de los mismos, partiéndose del alquiler bésico existente al
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mes de diciembie de 1942; y haciendo jugar una escala de
rebajas que funciona de acuerdo a lo dispuesto en el art. 3°
con el siguiente sentido: reducir notablemente los alquileres
més bajos, ¥ seguir luego coeficientes decrecientes de reba-
ja a medida que el alquiler asciende. En algunas provin-
cias (1) la escala tiene también en cuenta el Gltimo awmento
del alquiler, atenudndose la misma si el aumento habia sido
hecho bastante tiempo atrds. Para la Capital Federal rige
la forma original del decreto sin tener en cuenta esa cireuns-
tanecia especial. ’

Por otra parte, el decreto de rebajas significa la regu-
lacién del seetor méis importante del mercado de la vivien-
da, constituido por las casas existentes a la fecha del decre-
to0. Las construceciones nuevas, no qﬁedan afectadas, por lo
que veremos luego, esencialmente, a la regulacién. A los efec-
tos de una mejor ilustracién sobre el particular, insertare-
mos las partes principales del referido decreto que explican
el sentido de esta reforma.

“‘Decreto N°. 1580. Junio 29 de 1943. Axt. 1°.) A
partir- del 1°. de julio préximo los actuales pre-
cios de locacién, cualquiera sea su modalidad de
pago, serdn rebajados de acuerdo a porcentajes
que se aplicaran sobre los que regian al 31 de
chclembre de 1942. Quedan comprendidos en_es-
ta disposicién los contratos (eseritos o verbales,
de término legal o convencional) vigentes o que
se celebren, para la locacién de inmuebles de
propiedad privada, piezas, casas, departamentos
y locales, con o sin muebles destinados a vivien-
da, comercio, industria o al ejercicio de toda otra
actividad licita. Todas las disposiciones del pre-

(1) Ver, por ejemplo, "Provincia de Cérdoba™ — Decreto N°. 253 del
14/7/45.
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sente decreto se aplicardn al subarrendamiento y
cesién’’.

““Art. 3°) Para la Capital Federal y dentro
de un radio que abarque los j_)artidos de Vieente
Lépez, San Isidro, San Fernando, Lias Conchas,
teneral Sarmiento, Moreno, Seis de Setiembre,
Merlo, San Martin, Matanzas, E. Echeverria, Lo-
mas de Zamora, Avellaneda, Quilmes, Florencio
Varela y Almirante Brown de la provinecia de
Buenos Aires, fijase la escala de rebajas a los
efectos del articulo anterior:

Hasta $ 50 el 20%
de 51 , 100, 18,
, 1o , 150 ,, 16,
, 151 , 200, 14,
, 200 L, 250, 12,
, 251 , 300 ,, 10,
, 301, , 400 ,, 8,
,» 401 en adelante w9

El decreto establece ademés la constitucién de un 61‘ga—
nismo denominado ‘‘Cdmara de Alquileres’’ encargado esen-
cialmente del ‘‘control’’, vigilaneia e interpretacién del con-
tenido de la ley. A :

Nos interesa hacer resaltar, para nuestro objeto, el art.
10 del citado decreto que veza: ‘“Art. 10.) Serdn ademis
facultades de cada Cdmara de Alquileres: 1°.) Autorizar en
“cada caso conereto de cardcter excepcional y debidamente
justificado, la modifieacién de los porcentajes de rebaja.
2°.) Resolver las situaciones emergentes de modalidades es-
peciales de la loeacién. 3°.)- Fijar los valores locativos en las
construcciones nuevas ¢ las transformadas, habilitadas con
posterioridad al 31 de diciembre de 19427 (2).

'(2) La negrita es nuestra.
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Ademés, el decreto n°. 3862 del 29/7/43 sobre “‘Regla-
mentacién para el funcionamiento de la Camara de Alqui-
leres de la Capital Federal’’ decia: Art. 2°.) Son facultades
de la Camara de Alquileres como cuerpo colegiado:

. @ e
-

Inc. b) Resolver: 1°.) Los casos de modificacién
de porcentajes que el Presidente remita a su con-
sideracién de acuerdo a la facultad conferida en
el inciso e) del articulo anterior. 2°.) La fijacién

_del valor locativo de todas las propiedades nue-
vas o transformadas, habilitadas con posteriori-

dad al 31 de diciembre de 1942°° (3).

De acuerdo, pues, a las disposiciones legales transerip-
tas, parecia gue tanto las viviendas existentes al 31 de di-
ciembre, como las que se hubieran habilitado posteriormente,
guedaban sujetas a los términos de la ley; con esta dife-
rencia: las primeras debian someterse a la escala de la ley;
- las ‘otras tenian que someter la fijacién de su valor locativo

a la consideracién de la Cdmara de Alquileres.

Sin embargo, la Cédmara de Alquileres de la Capital
Federal en una resolucién de fecha 28 de setiembre de 1943,
establecé lo siguiente: ‘“Art. 1°.) Las disposiciones del deereto
n°. 1580 no eémprenden a las propiedades nuevas v refecciona-
~ das habilitadas con posterioridad al 1°. de julio de 1943. Art.
2°.)"A los efectos del art. 1°. se considerardn habilitadas con pos-
terioridad al 1°. de julio, las propiedades nuevas adquiladas des-
pués de esa fecha y las refeccionadas, en cuya mejora se hu-
biere- invertido wn valor equivalente a no menos del 20 %

(3) La negrita es nuestra.
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de la tasacién de la Administracién General de Contribu-
cién Territorial’’ _4

El aleance de esta resolucién de la Cédmara de 'Alquile-'
res, aclard bastante la-situacién de las construcciones nuevas,
‘que parecian estar incluidas en el decreto n°. 1580. En un
editorial del diario ‘‘La Prensa’’ del dia 1°. de octubre de
1943, refiriéndose al ‘eitado decreto se dice: ‘‘Ha sido per-
ceptible la influencia que la regulacién oficial de los alqui-
leres iba a ejercer sobre la industria de las construcciones, y
es razonable que lar autoridad se haya apresurado a modifi-
ear su criterio original: las easas nuevas, refaceionadas o mo-
dificadas, no se hallardn comprendidas por el decreto de re-
bajas con lo cual, si se afianza la conviecién de que no ha-
bra nuevos cambios, todos los factores que directa o indi-
rectamente se relacionan con la propiedad inmueble reco-
braran su impulso natural...’’. ‘‘Antes de la aclaracidn, el
propietario debia construir para que un funcionario le fija-
ra el precio de los alquileres’’. '

Con la resolucién de la Cdmara de Alqguileres que he-
mos transeripto, coexistian ya dos mercados —uno libre y
otro regulado— de la vivienda. La situaeién parva el pri-
mer semestre de 1943 quedd finalmente dilucidada en la re-
solueidn de la Cédmara de Alquileres del 21 de octubre de 1943,
que dice en sus partes prineipales:

““Art. 1°.) Los valores locativos de las propie-
dades nuevas habilitadas entre el 31 de diciembre
de 1942 v el 30 de junio de 1943 quedan fijados
en los importes que resulten de aplicar sobre los
alquileres convenidos la siguiente escala de re-
hajas: T



Alquileres hasta $ 50 - el 10 %
de”” 51 a - ¢$100 > 8§ 7
AR (V) S 7150 0 8 7
A 1) S 7200 e T
201 7 - 7?7250 7 6
Jrvo281 - 300 T 5V
R 11) R 400 7 407
7777 400 en adelante 7 2,6 7

Art. 2°) Los descuentos dispuestos en el art.
1°. se hardn con efecto retroactivo al 1°. de julio
pasado. ‘Los alquileres percibidos sin rebaja de-
berdn reajustarse, de acuerdo ‘a lo - dispuesto
por esta resolucién, en un.plazo miximo de cua-
tro meses a partir del 1°. de noviembre préximo’’

En resumen, las viviendas- existentes al 31 de diciembre
de 1942 estaban sujetas’a la eseala del decreto 1580; las ha-
bilitadas entre esa fecha y el 30 de junio de 1943 a la es-
cala fijada en la resolucién del 21 de octubre; y finalmente,
las habilitadas con posterioridad al 1°. de julio de 1943, que-
dan al margen de toda reglamentacién.

Resulta, pues, perfectamente claro, que desde el 1°. de
julio de 1943 el mercado de la habitacién en la Capital
Federal quedaba dividido en dos partes fundamentales: el
mercado regulado, en el que se inclufan la mayor parte de
las-viviendas existentes -en la Capital Federal; y el mercado
_libré, compuesto por las construcciones totalmente nuevas’
-y las modifiecadas o refdecionadas por un monto no menor
al 20 % de su avaluacién fiseal. Los precios ‘del mercado
regulado quedan fijos hasta el 31 de diciembre de 1945, fe-
cha en que termina la vigencia del decreto de rebaja; en
tanto que los precios del mercado libre, quedan exentos
de la intervencién de las CAmaras.
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Esta es la estructura fundamental del mercado de la
vivienda en la época de nuestra investigacién y a la eual
hemos debido someternos para continuar provechosamente
nuestro trabajo.

Frente a estos hechos concretos nos encontrdbamos en
la imposibilidad de utilizar nuestro método para la medi-
cion del mercado regulado, y ello sobre todo por la razén
primordial de que era necesario disponer de estadisticas més
diseriminadas que nos ‘dieran el ntimero de viviendas exis-
tentes a los diversos precios para aplicar sobre ellas los dis-
tintos porcentajes de rebajas. Ademds, en el curso de la
investigacién se noté una considerable disminucién de avi-
sos referentes a-las hahitaciones existentes al 31 de dieiem-
bre de 1942. Pensamos que este fenémeno sea una consecuen-
cia inmediata del decreto, contribuyendo a la fijacién o es-
tabilidad del inquilino en la vivienda que ocupaba a esa fe-
cha. Como resultado vino la falta de habitaciones desocupa-
das y por lo tanto la de avisos de los alquileres referidos.

En otro orden de razones, llegamos a la siguiente con-
clusién: la dificultad que no podiamos superar y que recién
hemos enuneciado, se referia evidentemente a la determina-
cién del precio medio vigente en el mercado regulado; no
asi a su variacién, ya que si logrdsemos deternrinar ese pre-
cio medio, debemos mantenerlo invariable, desde €l 1°. de
julio de 1943 hasta el 31 de diciembre de 1945, lapso de vi-
gencia del mereado 1'egulaé{o.

Existiria, evidentemente, un solo elemento de perturba-
“-eibn que podria hacer variar dicho precio medio del mer-
cado regulado y estaria constituido por aguellas propiedades
que por demasiado viejas, quedasen deshabitadas o que fue-
‘ran totalmente reconstruidas o refaccionadas en una cifra
superior al margen legal del 20 %, en cuyo caso se ubicarian
ya en el mercado libre y harfan modificar la cantidad de
viviendas ofrecidas en el mercado regulado, operindose por
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‘lo tanto, un cambio en el precio medio de la habitacién en
este Gltimo. -

De cualquier maneéra, nos hemos visto impedidos de es-
tablecer ese precio medio, porque nuestra fuente de infor-
macién era —para dicho objeto— insuficiente; y menos
‘afin podiamos estudiar su variacién en el periodo posterior
al 1°. de julio de 1943.

;Cudl era la situaciéon del mercado libre? Aqui nos en-
contrabamos en un campo donde actuaban casi edmodamen-
te las fuerzas de la libre competencia; y aqui ha sido donde,
a partir del 1°. de julio, hemos circunscripto nuestro cam-
po de investigaeién.

Esta doble situacién existente en el merecado de la habi-
tacién justifica, pues, la metodologia que hemos seguido pa-
Ta determinar el precio medio durante el afio 1943. Para los
seis primeros meses, hemos utilizado nuestro procedimiento-
anterior : eonsiderar los avisos tal cual aparecen, con dos mues-
! tras mensuales y promediar los resultados aritméticamente; ob-
tenidos los datos de esta manera, hemos caleulado los promedios
méviles correspondientes al Altimo semestre del aflo 1942. Los
datos correspondientes figuran en los cuadros ntimeros 1 al
6 v sus representaciones gréﬁeas a continuacion.

En cambio, para los seis tiltimos meses del afio 1943, he-
mos procedido a diseriminar, considerando tan sélo los avi-
sos correspondientes a casas nuevas, que aparecian con la

- denominacién de ‘‘casas nuevas’’, ‘‘casas a estrenar’’, ‘‘de-
partamentos nuevos” y ‘‘departamentos a estrenar’’. Los
avisos que ho tuvieran expresamente esa indieacién fueron
-dejados de lado, ya que debian interpretarse como vivien-
das ya habilitadas al 1°. de julio, ¥ componentes por lo tan-
to, del mercado regulado. . '

Este procedimiento redueia, evidentemente, la magntiud
_de la muestra. Para remediar el inconveniente, ampliamos su
niimero en cada mes. En este sentido se considerd una mues-

*
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tra semanal, es decir, los avisos aparecidos en los ntimeros
de cada domingo, promediando luego los cuatro o cineo da-
tos asi obtenidos.

Esta discriminacién se hizo tan S(’)lo con las categorias
“‘Pieza departamental’’ y ‘‘Pieza casera’. Con respecto a
la categoria restante, ‘‘Pieza habitacién”’, hemos omitido su
caleulo por dos érdenes de razones: en primer lugar, la gran
escasez de avisos referentes a esta categoria y, por otra par-
te, es dable suponer que se trata de piezas pertenecientes
a construcciones antiguas sometidas al régimen establh?ador
del decreto de rebajas:

Con el objeto de obtener una mayor suavizacién y eli-
minar en lo posible la aparicién de causas accidentales que
podrian dar una impresién deformada de la realidad, hemos
procedido a realizar un ajustamiento mecdnico de cineo en
cinco términos, con los datos semanales. A

Las cifras naturales los promedios méviles figuran en
los euadros ntumeros 7 y 8 para las dos categorias y los gra-
ficos respectivos a continuacién.



CUADRO N°. 1

" PRECIO MEDIO DE 1A HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
: ' DE BUENOS AIRES. (1940-1943)

Categoria: PIEZA HABITACION Precios medios mensuales
e -

MES , 1940 1941 1942 1943
Enero - 29,63 - 30,84 30,06 31,45
Febrero 29,44 29,65 30,34 28,66
Marzo 28,91 29,22 32,63 32,88
Abril 30,30 28,38 32,01 32,00
Maj'o' 31,50 30,11 . 28,83 28,77
Junio 31,94 29,71 32,31 30,57
Julio 30,07 28,36 28,99 —_—
Agosto 32,73 29,88 29,29 —
Setiembre 31,24 29,00 31,90 —
Octubre 30,40 31,23 30,14 —
Noviembre 29,31 30,08 32,92 J—
Diciembre 30,60 29,31 30,52 e
Promedio anual 30,51 29,65 30,85 —

CUADRO N°. 2

© PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES. (1940 - 1943)

Categorfa: PIEZA DEPARTAMENTAL Precios medios mensuales
MES = 1940 1941 - 1942 1943

Enero | 36,76 36,52 37,81 41,18
Febrero - 40,43 . 35,90 38,92, 42,39
Marzo 39,50 38,60 41,09 43,92
Abril 39,96 -38,89 40,33 42,67
Mayo - 39,12 39,08 40,99 49,60
Junio” 39,55 37,73 40,61 47,98
Julio 37,84 36,72 - 39,62 —
Agosto 37,12 35,60 39,38 —
Setiembre - 37,59 . . 38,19 39,30 —
Octubre 37,47 36,36 39,99 —

. Noviembre 35,70 386,63 40,90 —
Diciembre 37,18 36,71 43,10 - —
Promedio anual 38,19 37,24 L. 40,17 R
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CUADRO N°. 3

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA. EN LA CIUDAD -
’ DE BUENOS AIRES. (1940 -1943)

Categoria: PIEZA‘CASERA Precios medios mensuales
MES . 1940 ' 1941 1942 1943
Enero - 30,35 31,67 30,93 34,46
Febrero 31,61 30,66 30,99 32,88
Marzo 30,24 31,60 31,17 34,76
Abril g 31,50 30,40 31,45 . 34,35
Mayo ’ 30,70 30,79 31,59 34,44
Junio 30,22 . 30,43 32,72 34,67
Julio 32,10 32,78 31,08 _—
Agosto 30,36 31,49 . 32,38 —
Setiembre | 30,68 33,19 32,62 | —
Octubre -30,64 30,00 33,67 —
Noviembre - 30,54 29,64 31,88 ’ —
Diciembre 30,62 30,09 . 33,46 J—
Promedio anual -30,80 31,06 31,99 —

CUADRO N°. 4 .. ' -

PRECIO. MEDIO DE LA HABITACION. OFRECIDA EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES. (1940 - 1942)

Categorfa: PIEZA HABITACION Promedios mdviles

MES 1940 o 1941 1942

. Enero : 30,95 - 30,12 " 30,37
* Febrero - 30,94 029,93 . 30,37
Marzo - 30,93 29,72 30,46
Abril 30,87 129,66 ' 30,54
Mayo- 30,69 29,73 : 30,61
Junio . 30,53 ’ 29,71 30,78
Julio 30,56 129,62 30,89
Agosto 30,62 129,61 30,87
Setiembre 30,64 29,78 30,81
QOctubre . 30,57 ! 30,08 30,82
Noviembre - 30,43 30,18 ° T {77 30,82
Diciembre 30,28 30,23 30,75




CUADRO N°.

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES. (1940 - 1942)

Categoria: PIEZA DEPARTAMENTAL Promedios mobviles

' ' : | ‘

MES : 1940 | 1941 1942

_ i g

Enero 39,03 37,42 ) 38,45
Febrero 38,81 37,31 38,73
Marzo - - 38,60 - 37,27 38,94
Abril 38,47 . 37,26 . 39,13
Mayo 38,33 37,25 39,46
Junio 38,20 : 37,26 39,91
Julio . " 38,17 57,30 40,31 *
Agosto 37,97 - 37,48 40,60
Setiembre 37,75 37,71 40,86
Octubre . 37,67 37,87 41,08
Noviembre : 37,62 - 38,01 41,53
Diciembre 37,54 38,21 42,20°

CUADRO N°. 6

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES. (1940 - 1942)

Categorm PIEZA CASERA - Promedios méviles
MES " 1940 - 1941 1942

Enero - ) - . 30,47 - 30,90 31,27

Febrero 30,57 30,98 31,23

Marzo 30,64 31,13 31,25

Abril 230,74 31,21 31,38

Mayo _ .30,81 ©31,15 0 31,62

Junio 30,79 31,09 31,85

Julio 30,86 31,03 32,14

Agosto - . 30,87 31,02 32,37

Setiembre .. .30,89 . 31,01 32,60

Octubre  -=- 50,80 - v 31,04 -] 3275 0 =

Noviembre 30,85 31,12 - 32,98

Diciembre ' 30,87 31,25 © 33,31
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GRAFICO ‘1. — Precio medio de la habitacién ofrecida en la ciudad de Buenos Airés.
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GRAFICO 3. — Precio medio de la habitacién ofrecida en la cindad de Buenos’ Aires.
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CUADRO N°.

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES (ANO 1943)

Promeédios naturalés

- Pieza - casera Pieza departamental
MES DIA :
Nuevas y a estrenar
Julio 4 38,65 52,49
11 © 3497 49,53
18 : 32,80 47,54
25 c 30,76 . 48,04
Agosto . ~1 32,73 / 47,22
: 8 a40 41,05
15 32,68 47,08
22 31,78 ’ 43,67
29 31,25 45,57
Setiembre 5 . 41,28 : 48,25
12 3680 . | 51,09
9 - . 34,85 46,21
26 37,27 50,49
Octubre  + ~ 3 37,00 52,04
10 © 37,30 53,65
17 39,20 43,82
24 37,58 51,99
_ 31 51,40 + 52,85
Noviembre 7 34,76 ¢ " 52,94
14 38,09 © 50,70
21 .32,92 : 53,34
28 40,82 53,49
Diciembre 5 34,29 54,94
' 12 37,78 59,58
19 35,85 54,50
26 ] 36,77 58,89
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CUADRO N°. 8

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
" DE BUENOS AIRES (ANO 1943)

PROMEDIOS MOVILES (cinco datos paturales)

Pieza casera Pieza departamental
MES DIA :

’ Nuevas y a estrenar
Julio 18 35,98 48,96
25 . ; 34,73 46,68
Agosto 1 34,27 © 46,19
8 . 34,07 i 45,41
15 e 34,17 . 44,92
22 [ 35,88 45,12,
29 : 34,76 47,13
Setiembre . 5 3519 ' 46,96
12 36,29 48,32
.19 37,44 . 49,62
26 36,64 50,70
Octubre 3 T 37,12 T 4924
: 10 37,67 50,40
17 36,50 50,87
i 24 36,05 51,05
31 36,21 50,46
Noviembre : 7 34,95 52,36
. 14 : 35,60 52,66
21 . 36,18 ’ 53,08
28 36,78 54,41
" Diciembre 5 36,33 55,17
12 . 3710 56,28
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GRAFICO 5. — Precio medio de la hz_xbitacién ofrecida en la ciudad de Buenos Aires. — Pro-medios semanales.
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CUADRO N°. 9 '

3

PRECIO MEDIO ANUAL DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA
~ CIUDAD DE BUENOS AIRES. (1912 -1943)

ANOS PIEZA HABITAC. PIEZA DEPARTAM. PIEZA CASERA

1912 28,00 30,73 27,08
1913 28,79 31,21 : 29,37
1914 26,06 27,92 . 25,95
1915 ) 23,41 o 23,31 21,04
1916 22,77 - 21,52 20,13
1917 22,03 : 21,28 19,69
1918 22,23 23,55 22,76
1919 . 25,61 - 26,98 27,70
1920 ' 33,93 37,10 37,42
1921 34,16 40,40 40,21
1922 38,51 44,50 41,80
1923 40,90 44,45 42,55
1924 40,45 42,27 39,45
1925 40,03 41,10 : -37,61
1926 36,94 : 38,65 . : 36,94
1927 37,40 - 37,93 34,77
1928 36,76 38,19 s 34,76
1929 37,94 39,26 35,95
1930 37,38 - - 40,50 35,84
1931 - 34,72 " 36,53 33,47
1932 32,04 33,71 : 30,36
1935 30,11 . 30,69 28,03
1934 28,81 29,99 . 26,39
1935 28,70 . 30,87 27,28
1936 28,41 . 31,40 26,95
- 1937 30,60 34,04 28,27
1938 31,15 36,03 29,64
1939 31,00 39,07 : 30,51
1940 30,51 . 38,19 30,80
1941 29,65 37,24 31,06
1942 -30,83 - ] 40,17 31,99
1943 : : .
1eT. semestre 30,72 44,62 4,26

- Las cifras que siguen se refieren exclusivamente a construccxones
nuevas y refaccionadas; mo 51endo por lo tanto compa:ables con
las anteriores.

1943
2°. semestre _ 50,63 35,89

. e
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GRAFICO 6. — Precio medio de-la habitacién ofrecida en la cindad de Buenos Aires. — (1912 -1942)
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Analisis de los resultados.

En nuestro trabajo anterior sobre este tema que se re-
feria al periodo 1939-1942, anotibamos el hecho verificado
" de que a partir de mediados de 1941, se notaba un aumento
gradual en los precios de la habitacién ofrecida ,aumento que
.se mantenia en ascenso al finalizar el afio 1942,

Para explicar este aumento, enuncidbamos en ese enton-
ces una serie de hipétesis entre las que las mis importantes
.eran las signientes: el aumento general de los precios, entre
los cuales, el de la vivienda debia seguir una marcha parale-
la; la disminucién en el mercado interno del poder adquisi-
tivo de la moneda; el aumento de la demanda de vivienda en
las ciudades, provocado por el cambio de estruetura de nues-
-tra economia, con el doble proceso de una mayor industria-
lizacién, y de una despoblacién rural provoecada por aqué-
Hla, ¥ ademés por el desplazamiento de las actividades rii-
rales, de la agricultura hacia la ganaderfa, que por su esen-
cia es de mayor magnitud, realizada sobre escala mis vasta
v por lo tanto despoblacionista. Anotdbamos, finalmente, co-.
mo causa de aumento, la elevacién del costo de la edificacién
que provocaba no sélo el aumento del precio de las-vivien-
das nuevas, sino también de las de todo el mereado, ya que
las viviendas nuevas, en su caricter de empresas marginales,
-haeian elevar el precio general del mercado, por la persis-
teneia y atm aumento de la demanda de habitaciones para
“vivienda. .

;Cuéles son los resultados a que arribamos en nuestr
estudio sobre el afio 19437

A los efectos de estuchar me;jor la situacién, debemos des-
componer nuestro anilisis en dos partes, que se refieren a
los dos semestres del afio, ya que el primero abarca el perfodo
sin regulacién de ninguna esﬁecie, y en el que nuestra inves-
tigacién ha sido llevada con el mismo método que el de los

<
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anteriores trabajos. El segundo semestre en cambio, de ea-
racteristicas distintas, - tiene que ser analizado por separa-
do, ya que.abatea solamente —en nuestro trabajo— las vi-
viendas nuevas, lanzadas -al mercado a partir del 1°. de julio.

Notamos, en primer lugar, que los precios medios del
primer semestre del afio 1943, continfian ascendiendo de la
misma manera como sucedia hasta fines de 1942. Lia situa-
cion del mercado no habia variado esencialmente para pro-
dueir una baja, y puede decirse que permanecian latentes
las causas que explicaban —si no justificaban— el ascenso
produeido hasta entonces y su prolongacién en el ‘periodo
gque conentamos. . ' :

Esta situacién o cimulo de factores —entre otros que
seria obvio analizar— provoed la intervencion del Estado,
dando Iugar al decreto de emergencia que actia en el senti-
do de estabilizar y reducir a su anterior nivel el precio.de
Tos alquileres. . .

El decreto del gobierno sobre rebajas de alquileres vie-
ne a reprimir los efectos de uno de los factores fundamenta-
. les de aumento que anotibamos més arriba: el de la renta
diferencial. En efecto, antes del decreto, las construcciones
nuevas, de mayor costo —marginales por lo tanto— hacian
aumentar los precios de las viviendas existentes, beneficidn-
dolas de una renta diferencial, tanto mayor cuanto que la
demanda permanecia latente o quizds en aumento y el costo
de edificacién crecia. Dicha venta diferencial —explicable:
por cierto a través del prisma de la economia pura— podria
no encontrar justificacién desde otros puntos de vista.

Lia vegulacién establecida hacfa desaparecer ese factor
—artificial si se quiere— del aumento del precio de la vi-
vienda; pero en el mercado libre, dejé que interviniese el
doble juego de fuerzas que determinan en cada caso el al-
quiler a establecerse. o

¢ Influia en cambio la regulacién sobre los otros factores.

3
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poderosos también, que producian el aumento del precio de
los alquileres? Creemos que no. Atemperdbase, sin embargo,
su potencia, reduciéndoles el medio de influencia, ya que s6-
1o podian actuar sobre las viviendas nuevas; mercado éste de
mucho menor volumen que el mercado regulado y sobre el
cual no podian influir. )

Podemos corroborar este enunciado a través del anilisis
del sggundo semestre del afio 1943. Este periodo de nuestro
trabajo se extiende sobre las casas nuevas.

Si se observan detenidamente los cuadros.y graficos co-
1'1'espondientes a las categorias ‘‘Pieza departamental’’ y
¢‘Pieza casera’’ puede verse que los precios de la V1V1enda
para ambas categorias persisten en su tendencia al aumen-
to. Es notorio, sobre todo, el aumento de la ‘‘Pieza departa-
mental’’, categoria que para la Capital Federal es la més
k}?epresentativa por ser esa ld vivienda —alquilada— de-ma-
yor importancia numérica en el mercado, y que aparece co-
mo sintoma de gran preferencia de parte de la poblacidn..

Cabe hacer notar, pues, que las causas que originaban
el. aumento del precio, permanecen latentes, y contintian ae-
tuando cou.igual o mayor intensidad que hasta el preseﬁte.
Por supuesto que esta afirmacién puede extenderse tan sé-
lo sobre el mercado libre. Lamentablemente, no tenemos a
nuestro aleance -el instrumental necesario para valorar'y
medir en el iercado regulado, sobre todo, porque para su
apreciacién serfa necesario comocer el censo-de las vivien-
das:existentes a la fecha del decreto N°. 1580 y de sus pre-
cios respectivos a diciembre de 1942. De tener esas cifras ba-
sicas, podriamos conocer la magnitud de -ese mercado que
podrla ser actualizado eon la -estadistica permanente de las
casas refaccionadas en un monto superior a un 20 % de su
avaluacién fiscal y que, como es sabido, entran plenamente
al mercado libre. ‘

Sin embargo, se puede afirmar que el precio en el mer-

*



cado libre es superior al del mercado regulado por esta cir-
cunstancia: es conocido que cuando coexisten en cualquicr
campo de la economis dos mercados, uno libre y otro con-
trolado, los precios libres, son superiores a los regulados;
regla ésta que puede aplicarse también al caso de la vivien-
da; sobre todo, cnando amhos mercados tienen existencia y
validez legal.

La permanencia de los factores de aumento —exeluido
por ahora el de la renta diferencial eliminado por el ‘decre-
to de regulacion— puede verificarse ademas por el anélisis
mis detallado de dichos factores. :

Veamos, por ejemplo, el costo de la edificacién en 13.
Capital Federal.

De la- ““Revista de Estadistica de la Municipalidad. de
Buenos Aires’’ hemos extractado las cifras eorrespondientes
al ntmero de permisos acordados, valor de las construceio-
nes y superficie cubierta, durante el lapso de nuestra inves-
tigacién presente, es decir 1940 - 1943, con cifras mensuales.
Las cifras y los graficos respeetivos se insertan a continua-
cidn :

"CUADRO N°. 10
EDIFICACION EN LA CAPITAL FEDERAL

Permisos de edificacién acordados

+ Niimero de Valor de las cons- Superficie cubier-
MESES permisos trucciones én m$n. ta en msZ
1940 .
Enero 1099 ’ 10.398.089 ' 109.517
Febrero 1214 . 9.935.998 120.612
Marzo 991 8.951.718 . 93.542
Abril 1322 T 11.023.001 ‘ 118.836 .
" Mayo 1219 | ' 10.082.403 112.108
Junio 1339 10.437.356 . 115.982
Julio 1323 .13.159.768 140.090
Agosto 1298 13.366.003 156.171
Setiembre 1352 ) 12.142.186 129.374

Octubre 1506 12.240.163 133.511

<



Nimero de Valor de las cons- Superficie cubier~
MESES. . permisos ,trucqio.nes en m$n. ] ta en ms2.
Noviembre 1273 i 10.783.925 . - 121.671
Diciembre 1483 9.718.592 105.645
1941 :
Enero 1410 10.997.438 117.328
Febrero 1310 © 0 13.272.731 155.422
Marzo 1550 14.100.809 ‘ - 143.326
Abril 1260 ) 13.392.702 ' : 140.520
Mayo 1614 16.466.057 181.715
Junio 1425 14.550.544 157.858
* Julio ) . 1580 16.153.074 ’ 174.019
Agosto 1470 11.582.491 129.727
Setiembre 1432 15.790.724 173.829
Octubre 1832 16.101.119 173.682
Noviembre 1433 14.872.215 165.154
Diciembre 1267 11.410.695 ©120.132
1942
Enero T 1363 13.725.124 129.221
Tebrero 1158 13.051.748 134.695 -
Marzo 1220 ) 13.069.040 129.971
Abril 1162 13.024.864 131.522
Mayo - 1130 11.148.957 © 106-274
Junio 1252 127465.520 125.627
Julio 1403 15.806.605 148.888
Agosto 1797 20.459.694 190.279"
Setiembre 1606 16.669.628 . - 156.826
Octubre 1512 21.296.898 . 192.340
. Noviembre 1644 19.750.280 ' 183.977
Diciembre ™ = 1344 16.140.131 169.747
1943 .
Enero 1314 17.741.565 ) 169.524
Febrero -~ 1297 21.135.924 © 187.433
Marzo 1271 17.480.830 - 156.731
Abril . 1266 14.648.543 : 139.648
Mayo - 1266 11.517.512 3 109.544
Junio 1360 15.586.244 153.002
Julio 1459 N 16.185.490 . 142.339
_-Agosto 1256 17.053.837 : 151.212
Setiembre 1552 16.958.168 154.616
Octubre 1799 . 18.496.148 169.286
Noviembre . 1753 - - 18.850.290 172.063
Diciembre 1487 ’ 15.236.866 . : 145.790

" A los efectos de poder apreciar mejor el fenémeno, he-
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mos procedido a caleular la relacién entre el valor de las
constiticeiones con el nfimero de péermisos y la superficie cit-
bierta, determinando asi el precio por unidad construida y
por metro cuadrado. ‘

CUADRO N°. 11
EDIFICACION EN LA CAPITAL FEDERAL

i
Costo’.de la edificacién

MESES . Por unidad construida Por m?>. construido
. en mSn. ] “en m$n.
1940
Enero 9.641 86,50
Febrero 8.183 . 82,36
Marzo 9.033 95,70
Abril 8.338 92,76
Mayo 8.271 . 89,93
Junio 7.795 . - 89,99
Julio 9.947 93,94
Agosto 10.297 i 83,59
Setiembre 8.981 - 93,85
Octubre - 8.128 91,68
Noviembre ~ 8.471 - 88,63
Diciembre 6.553 91,99
1941
Enero . 7.799 - 93,73
Febrero ) 10.132 85,40
© Marzo 9.097 - 98,38
Abril 10.629 95,31
Mayo L 10.202 90,61
Junio . 10.211 ) 92,17
Julio - .11.223 . 92,82
Agosto . . 7.879 89,28
Setiembre’ ©11.027 . 90,84
Octubre 8.789 . 92,70
Noviembre - | 10.378 ‘ 90,05
Diciembre . 9.006 i 94,98
1942 )
Enero - 10.070 T 106,21 DA
Febrero 11.254 : 96,75 .
Marzo ’ 10.712 ) 100,55

Abil : 11.209 99,03
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MESES . Por unidad construida Por m2. construido
en m$n. ' . en mSn.
*"Mayo. o 9.866 . ‘ 104,91
Junio . 9.955 99,21
JuliO 11.266 106’16
Agosto 11.385 o 107,52
Setiembre . 10.380 ‘ 106,29
Octubre 14.085 110,73
Noviembre ' 12.014 - 107,35
Diciembre 12.009 . 95.08
1943
~Enero : 13.230 104,66
" Febrero 16.296 ’ 112,77
. Marzo 13.754 : : 111,53
Abril 11.571 104,90
Mayo - . " 9.098 - : 105,14
Junio ) 11.460 101,87
Julio - 11.094 - 13,7
‘Agosto ) 13.578 : 112,78
Setiembre 10.927 109,68
Octubre o 10.281 109,26
Noviembre 10.753 109,55
Diciembre 10.247. - 104,51

Con toda evidencia, se nota la elevacién del costo de la
edificacidn, factor importante en la fijacidn del precio de la
habitacién y que contribuye a explicar el aumento de su nivel. .

A los efectos de una mejor ilustracién, insertamos en el
cuadro siguiente los costos medios anuales:

j
Costos medios anuales

s

Afios Por unidad const'rﬁida en m$n. ’ Por m? en m$n.
1940 8.622 90,24
1941 4 © o 9.614, 9212
. 1942 , 11.192 . 103,32
1943 o 11762 108,52
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GRAFICO 9. — Edificacién en la ciudad' de Buenos Aires, ~— Pgrmisés' de edificacién acordados. — Superficie cubierta.
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GRATFICO 10.

Edificacién en la ciudad de Buenos Aires.’
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GRAFICO 11. — Edificacién en la ciudad de Buenos Aires. — Permisos de edificacién acordados.
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- Analizaremos ahora otro de los factores importantes que
no afecta ya a la oferta de vivienda como el anteriormente -
expuesto, sino a la demanda. Nos referimos al proceso de in-
dustrializacién que se viene operando en nuestra estructura
econdmica y que se traduce en una coneentracién geografica
notable, que interesa sobremanera desde nuestro punto de
vista del andlisis del precio medio de la vivienda.

El Baneo Central, en su memoria correspondiente a 1943,
_ inserta un cuadro ilustrativo para nuestros fines, y que trans-
eribimos: :

ESTIMACION CONJETURAL DEL VALOR DE LA PRODUCCION
(EN. MILLONES DE M$N.)

Valores netos creados

Valores globales de la Prqduccién por la produccin

ANOS Agropecuaria

Industrial | Agropecuaria | Industrial
Agricola | Ganadera | Total

1935 1850 1050 2900 3330 2150 1300
1937 2300 1350 3650 4475 2850 1550

- 1939 1800 1300 | 3100 4830 2400 1750 .
1940 1550 - 1350 1 2900 5050 2200 - 1850
1941 1800 1550 | 3350 6100 2500 2100
1942 1750 1750 3500 7000 2700 2650
1943 1600, .| 1750 3350 7800 2600 2700

““Del cotejo de estos valores netos resulta que el valor
creado en 1943 por la industria fué levemente superior al
de la actividad agropectiaria. Se acentda con ello la trans-
formacién que viene ~'9xpe1‘imei1tando la economia argentina
desde hace unos afios bajo el estimulo de la situacién crea-
da por el conflicto bélico, y se determina asi una pronuncia-
da variacién en la distribucién de la renta nacional, compa-

2



rada con la que rigié hasta fines de la década anterior’’ (*).

Puede apreciarse, ademés, por el cuadro transeripto, el
cambio producido dentro de la produceién agropecuaria con
respecto a su composicién en agricola y ganadera. Todo lo
cual puede interpretar los desplazamientos producidos entre.
la poblacién urbana y la rural

Hemos tenido que recurrir a estos indices indirectos, que
reflejan la distribucién probable de nuestra poblacién wur-
bana y rural, ya que lamentablemente no existen censos de
poblacién, que mds Tielmente podrian explicar y vemflcar
nuestras hipotesis. '

Veamos ahora el otro aspecto que nos interesa mas di-
rectamente, y es el de edmo este proceso de industrializacién
se ha localizado mas en la Capltal Federal que en otras par-
tes del pais. :

. A ese efecto, transeribimos las difras de los tres censos

industriales de 1935, 1937 y 1939; v es dable suponer que el
fenémeno se eontintia produciendo y atin acentuando en los
afios posteriores.

NUMERO DE ESTABLECIMIENTOS NUMERO DE OBREROS Y

EMPLEADOS
Capital ~ Resto del Capital Resto del
aNos  Federal ! pais TOTAL Federal pais TOTAL

1935  13.440
1957 14.975
1939 16.153

7.166 40.606 244.231 282.174 . 526.405
4.400 49.375 287.681 355.111 642.792
7.774 53.927 304.471 384.187 688.658

WOt

Relaciones porcentuales

Capital  Resto del Capital Resto del
ANOs  Federal pais TOTAL Federal pais TOTAL
1935 33,10 66,90 100 4640 53,60 100
1937 30,33 69,67 100 44,75 55,25 ° 100

1959 29,95 . 70,05 100 44,21 55,79 100

(4) Banco Central de la Repiiblica Argentina. Memoria 1943.

]
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SUELDOS Y SALARIOS PAGADOS PRODUCTOS ELABORADOS

EN EFECTIVO

. (En miles de m$n.)
1935 366.664. 370.405 737.069 1.492.696 1.965.136 3.457.832
1937 462.068 486.174 948.242 1.975.226 2.733.864 4.709.090
1939 521.094 544.143 1.065.237 2.184.928 2.942.379 5.127.307

v Relaciones porcentuales
1935 49,75 . 50,25 100 42,94 57,06 100
1937 43,73 © 51,27 100 41,94 58,06 100

1939 48,92 51,08 - 100 42,61 57,39 100

Estas cifras, son elocuentes de por si y suficientemente
ijlustrativas de nuestra aseveracién de que el mayor proceso
de industrializacién se ha operado en la Capital Federal, que
absorbe en los rubros ‘‘Obreros ocupados’, ‘‘Salarios paga-
dos’’ y ‘“Productos elaborados’’, casi el 50 % de la industria
del pais, provoeando, por lo tanto, un aumento en la demanda
de viviendas y el consiguiente aumento de su precio.

Comparacién de nuestras cifras con las obtenidas por el
Departamento Nacional del Trabajo

Ya en nuestra primera publicacién sobre el precio medio
de la habitacién ofrecida en la Capital Federal, haciamos no-
tar la semejanza de los datos obtenidos por.este Instituto y
los caleulados por el Departamento Naecional del Trabajo.

Nuevamente hemos comprobado esa similitud, que reafir-
ma nuestro propio método de trabajo. '
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