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PRECIO MEDIO DE LA HAB'ITACION' OFRECIDA EN

LA CIUDAD DE BUENOS AIRES (1939-1942)

Como en todos los números de :fin ele año de nuestra
Revista, publicamos en éste los cálculos sobre el precio me­
dio de la habitación ofrecida en la ciudad de Buenos Aires,
durante el año 1942" y como en otras oportunidades, damos
los datos ya calculados para años anteriores a los efectos
de tener una mejor visión de conjunto,

La forma de obtener los datos, el cálculo de los prome­
dios mensuales y anuales, y el de los promedios móviles, son
los seguidos anteriormente y su 'explicación puede hallarse
en el número de la Revista correspondiente al 4°. trimes­
tre del año 1939.

Los cuadros 1, 2 Y 3 .traen los promedios mensuales y
anuales para las tres categorías: "Pieza habitación" "Pie­
za departamental' i Y"Pieza casera"; losprol)l'edios móvi­
les para las mismas categorías están dados en los' cuadros
4, 5 Y 6,y en, el cuaa:r~ 7 se proporcj.onan los promedios
anuales para las tres categorías, desde el año 1912 -co­
mienzo de nuestros cálculos-- hasta el año 1942.

Las representaciones gráficas respectivas, pueden verse
en las gráficas ~o. 1 al 7 que Re insertan más adelante.

Nuestras investigaciones 'estarían terminadas si sólo de­
járamos consignados los datos, pues ese ha sido siempre el
alcance de este tipo de' publicación, pero.vevidentemente, lo
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realizado sería incompleto si no intentáramos hacer una ex­
cursión por los tres procesos de toda investigación: los 10­
chos , las hipótesis posible;' sobre las causas que han intor­
venido en la producción del fenómeno y la verificación do
las hipótesis.

l. - Los hechos que oliservamoa son los siguientes:

a) Nuestras tres curvas ha~ crecido durante el año 1942.

b) De las tres, la que ha iniciado una marcha de ascen­
so más, violenta es la de la categoría "Pieza depar­
tamental' ',

c) Las otras curvas, representativas ele las categorías
restantes, "Piezahabitacióú"y "Pieza casera",' aun­
que ascendentes ambas, se conducen en forma bas­
'tante similar y no se apartan' demasiado entre sí.

d) En .las categorías ele "Pieza departamental" y "Pie­
za habitación." durante los dos años anteriores, 1940
y 1941, la marcha fué descendente, pero en el último
año el proceso se invierte. En la categoría "Pieza ca­
sera" los años 1940 y 1941 acusaron una marcha as­
cendente con ritmo decreciente; en el año 1942 el
proceso sigue siendo ascendente pero ahora el ritmo
es creciente.

e) El período bélico actual, no produce la misma confor­
mación .en cuanto a los precios de la vivienda se re­
fiere, comparado con la conflagración de J91~1918.

2. - Hasta aquí los hechos. ¿Cuáles serian las hipótesis
probables ele esta inversión en el movimiento que esperába­
mos se produjera el año pasado ~

La intensidad ele las causas de un movimiento econó­
mico está en función de su probable duración, por cuanto
su longitud .iniplíca la- pi'esencia de causas de mayor o' me-
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nor profundidad. La clasificación de los ciclos económicos
en tendeneialés, cíclicos y estacionales tiene un doble senti­
do: lIDO, en cuanto se refiere a su longitud, el otro en cuan­
to se refiere a su periodicidad. Evidentemente, en cuanto es­
tamos observando lID fenómeno sobre el cual no existen
otras experiencias, difícilmente 'podremos distinguir desde
un comienzo si estamos en presencia de.Ia iniciación de, 1m

movimiento tendencial, cíclico o accidental, aunqne en nues­
tro caso podemos descartar el ciclo estacional por cuanto
nuestra investigación se extiende por períodos anllales.

Ahora bien, hasta no tener una serie grande de expe­
riencias en materia de movimientos de los fenómenos en es-.
tudio -y quizás no podremos tener nunca un número su-,
flcientemente grande de casos 'posibles. , experimentados en
iguales condiciones,en lo que a ciclos económicos se refie­
re-,- cualquier conclusión sobre la longitud de lID movimien­
to y por lo tanto sobre las posibles causas de su producción,
puede pecar de aventurada.

Pero, como por otra parte, no es posible descansar so­
bre la afirmación, anterior y es necesario, por lo menos, in­
tentar una explicación en lo posible congruente, daremos
algunas sugestiones que, para demostrarlas, necesitarán, es
obvio, someterse a los procesos posteríores de la verifica­
ción.

En este sentido podemos invocar como posibles causas
de la marcha de nuestro .fenómeno, las siguientes:

a) Existe la evidencia experimentalmente probada que
todos los precios en este período bélico han seguido una mar­
cha ascendente; es lID hecho el alza general de los precios
de todos los' artículos, incluso por consiguiente, el de la
vivienda. Esta alza puede haber sido provocada por una se­
,rie ele, factores, psicológicos 10SlIDOS,' especulativos, políti­
cos y económicos los otros.

b) La cau~áanteriorpuede tambiéntraducirse en esta

7

. I
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otra: la depreciación correlativa del poder adquisitivo de
la moneda. En este sentido es conocida la relación existen­
te entre esta ·causa y la anteriormente apuntada,

c) Fuera ya del" problema de los precios, podemos tra­
tar de indagar la 'posible causa. de la variaéión de los pre­
cios de la vivienda, en las probables alteraciones de la ofer­
ta y de la demanda de casas para habitar. En este senti­
do podemos comparar los dos períodoabélieos abarcados eD:
nue-stra investigación. En la anterior conflagración, se ha­
bía operado un proceso de despoblación urbana, lo que evi­
dentemente significaba una disminución de la demanda de
viviendas y por lo tanto una baja de los precios del alquiler,

Esta despoblación de las ciudades, en especial de la Ca­
pital Federal, se produjo por dos órdenes de factores; uno,
de carácter internacional: muchas "fueron .las personas que
se ausentaron del país para intervenir directamente en el
conflicto armado; otras razones son de carácter nacion·al:
debido a la demanda creciente de nuestros productos agro­
pecuarios por parte de los países beligerantes, nuestras fuen­
tes de riqueza· estaban en auge y eonvenía evidentemente
la producción de los campos, lo que produjo-una emigración
hacia la campaña del país.

La conflagración bélica actual nos encuentra en un
proceso si 110 inverso, por lo menos de carácter estaciona­
rio.No se ha notado' en la actualidad el reflujo de habitan­
tes extranjeros' para intervenir directamente. en 'el conflicto.

En. segundo término, por una serie de factores que no
es del caso analizar 'aquí, no hemos tenido esa gran salida

. de pnoductos ·agropecuarios ya sea por la ausencia de com­
pradores o porqué no Se han proporcionado las bodegas ne­
cesarias para la exportación de- nuestros . productos. Esta
doble situación ha provocado evidentemente el fracaso de. , .
la producción agropecuaria:

, Pero nos parece propio hacer una distinción. importan-
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te. La situación descripta ha provocado solamente el fraca­
. so de la producción agraria, pero no se puede decir Jo mis­
mo de la producción ganadera que en los últimos tiempos se,
ha ido desarrollando en forma progresiva.

Lo que puede atraer la; población de las ciudades ha­
cia el campo. es la producción agraria, en general mo-Iati­
fundista y que puede ser realizada en pequeña escala- con
pocos brazos y con pequeños capitales. La producción' ga­
nadera, en cambio, debe forzosamente realizarse en gran
escala y con la inversión de muchos capitales; y desde el
punto de vista .que estamos tratando; ha provocado en los
últimos años, lID proceso. inverso de desruralización o ex­
pulsión de gran cantidad de agricultores propietarios o arren­
datarios que-forzosamente han debido caer a las ciudades en
demanda de alguna ocupación y por- ende de casas para ha­
bitar.

En este orden de ideas, han surg-ido díficultades con
respecto a ·los productos de importación, y quiera que no,
hemos debido impulsar la producción propia de . artículos
extranjeros. Pero, de cualquier manera, se ha operado' lID

cierto proceso de industrialización. Ahora bien, la localiza­
ción de las. industrias junto a los centros urbanos i espe­
cialmente junto a la gran Capital provocó.momás un au­
mento de la cantidad de viviendas ocupadas.

Y' quizás tampoco habría que despreciar otro fenómeno
de carácter técnico que puede tener su influencia sobre el
fenómeno ceeonómieo que estamos tratando ; es el de la me­
canización creciente de la ·agricultura, cuyosefectos inme­
diatos en el problema de la población son el' de la expul­
sión lenta o violenta de las poblaciones agrarias y lUI en­
grosamiento equivalente dé las poblaciones urbanas.

d) Otros factores dignos de tenerse en cuenta. para la
investigación acabada de las causas de la variación que he­
mos anotado, SOn los que se refieren a una probable eleva-
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ción del costo de la edificación. La elevación de dicho costo
puede en unos casos ser directa, en otros puede. ser refleja.
En el primer 'caso estarían comprendidas aquellas habitaeio-

. nes nuevas que se han construido durante el período bélico
.y que por las mismas razones anteriormente apuntadas, han
sufrido una elevación en el costo 'por la variación corres­
pondiente de los materiales de construcción. ~stos materia­
les ya sea de importación como de fabricación' nacional, han
sufrido una elevación de precios en algunos casos extraer.
dinaria.

En el segundo caso, hay que contemplar las casas más
antiguas,es decir aquéllas cuya construcción data de antes
de la guerra. Estas otras se han visto -quizás frente a la po­
sibilidad de 'obtener una renta diferencial o cuasi-renta; por
haberse producido las' condiciones que determinan' la crea­
ción de renta diferencial: la elevación de costo de los nue­
vos edificios que vinieron a quedar en calidad de empresas
marginalesy la permanencia o aumento de la demanda de
casas y habitaciones para vivienda. Esta no es una posibili­
dad remota y quizás haya sido uno de losfactores que han
hecho aumentar el precio de" SlJ locación.

3~ - Hemos anotado aquí los hechos observados y he­
mos dado también algunas indicaciones con respecto a la
causa' o causas probables que han provocado los hechos ob­
servados. Para completar este proceso de investigación nos
correspondería probar y, en' última instancia, medir la .ve­
raeidad y magnitud de las hipótesis. La extensión de este
trabajo de' simple información, así como la necesidad de pe­
seer mayor y más 'nutrido acopio de material accesorio de
información, nos exige dejar planteados los hechos y las hi­
pótesis eh este punto,



CUADRO N'. 1

PRECIO MEDIO DE LA HABITÁCION OFRECIDA EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES. (1939 -1942)

Categoría: PIEZA HABITACION Precios medios mensuales

Mes I 1939. I 1940 1941 I 1942

Enero
1

29,43
1

29,63 30,84 I 30,06
Febrero 29,26 29,44 29,65 30,34
Marzo I 32,09 I 28,91 29,22 I 32,63
Abril

I 31,68 I 30,30 28,38 I 32,01
Mayo 29,20 31,50 30,11 28,83
Junio I 30,36 I 31,94 29,71

I
32,31

Julio

I
30,74

I
30,07 28,36 28,99

Agosto 32,43 32,73 29,88 29,29
Setiembre 31,87 31,24 29,00

I
31,90

Octubre - I 31,17 30,40 31,23 30,14
Noviembre I 32,85 29,31

r-
30,08 32,92

Diciembre 30,97 30,60 29,31
I 30,52

I----- -----I
Promedio anual I 31,00 I 30,51 1 29,65 1 30,83

I I I I

CUADRO N'. 2

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES. (1939 -1942)

Categoría: PIEZA DEPARTAMENTAL Precios medios mensuales

40,17

43,1036,71

-37,24

37,66 ' I 37,18 1 _

-~~;-1___;1-;-1
I 1-

Diciembre

Promedio anual

Mes 1939 1940 1941 1942

Enero 36,30 36,76 36,52 37,81
Febrero 39,53 40,43 35,90 38,92
Marzo 40,74 39,50 38,60 41,09
Abril 39,39 39,96 38,89 40,33
Mayo 39,13 39,12 39,08 40,99
Junio - 39,47 - 39,55 ,37,73 40,61
Julio 40,29 37,84 36,72 - 39,62
Agosto 39,99 37,12 I 35,60 39,38
Setiembre 39,69

I
37,59 38,19 39,30

Octubre _38,50 37,47 36,36 39,99
Noviembre 38,11 35,70 36,63 40,90
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CUADRO N°. 3

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES. (1939 -1942)

Precios :medios mensuales
i,

Categoría-: PIÉZA CASERA:

Mes 1940. 1941 1942.

31,99
l·

31,0630,80

30,35 31,67; 30,93
31,61 30,66' 30,99
30,24 31,60 31,17
31,50 30,40 31,45
30,70 30,79 31,59
30,22 30,43 32,72
32,10 32,78 31,08
30,36 31,49 32,38
30,68 33,19 32,62
30,64, 30,00 33,67
30,54 29,64 I 31,88
30,62 30,09 33,46

I
30,51

29,81
29,54
31,38
30,58
30,67
33,78
30,86
29,11
30,41
28,39
31,15
30,46

Promedio anual \-.-----:

Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
Setiembre'
Octubre
Noviembre I
Diciembre

CUADRO N°. 4

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
. DE BUENOS AIRES. (1939 -1942)

Categoría: PIEZA HABITACION Promedios móviles

19421941 -~o1939Mes

I
---

I
Enero 31,21 30,95 30,12 30,37
Febrero I 31,14 30,94 29,93 30,37
Marzo 31,17 30,93 29,72 30,46
Abril 31,09 I 30,87 29,66 30,54
Mavo 30,96 30,69 29,73 30,61
Junio 30,97 30,53 29,71 .30,78
Julio 31,01 30,56 29,62 --
Agosto 31,03 30,62 29,61 --
Setiembre I 30,91 30,64 29,78 --
Octubre 30,72 30,57 30,08 --
Noviembre 30,76 30,43 30,18 --
Diciembre 30,92 30,28 30,23 --
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CUADRO N°. 5

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES. (1939 -1942)

Categoría: 'PIEZA DEPARTAMENTAL Promedios móviles,

38,45
38,73
38,94
39,13
39,46
39,91

1942194i

37,42
37,31
37,27
37,26
37,25
37,26
37,30
37,48
37,71
37,87

.38,01
38,21

1939

37,,8
. 37,75

38,23
38,58
38,78
38,97

. 39,09
39,14
39,13
39,10
39,12
39,12

Mes
I ·1 1940 1

---1-·-'----III-;~·III-.,.--

1

1 38,81
38,60
38,47
38,33

1 1 38,20 1
1 . 38,17
1 1 37,97

I 1 37,75 "

1
1

1

11 37,67 1
37,62 1

1,

37,54

Enero
Febrero
Marzo

. Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
Setiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre

PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN L.A CIUDAD
DE BUENOS AIRES. (1939 - 1942)

Categoría: PIEZA CASERA Promedios móviles

Mes

Enero
Febrero'
Marzo
Abril
Mayo.
Junio
Julio
Agosto
Setiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre

e

I

I,

1939

30,37
30,43
30,45
30,42
30,44
30,52
30,54
30,65. \
30,68 .
30,67 1
30,71 1

30,57 I

1941 I

30,90 l'30,98
31,13 ·1

31,21 .'\31,15
31,09
31,03 1

31,02 I
31,01
31,0~

31,12 .\
31,25

1942

31,27
31,23
31,25
31,38
31,62
31,85

I

~
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CUADRO 1'1°.7

PRECIO MEDIÓ ANUAL DE LA HABITACION OFRECIDA. EN LA
CIUDAD DE BUENOS AIRES. (1912 -1942)

Años

1912"

1913

1914

1915

1916

1917

1918

1919

1920

1921

-1922

1923

1924

1925

1926

1927

1928

1929

1930.

1931

1932 '

1933

1934

1935

1936

1937

1938

1939

1940

1941

1942

Pieza Habitación

28",00

28,79

26,06

23,41

22)7

22,03

22,23

25,61

33,93

34,16

38,51

40,90

40,45

40,03

36,94

37,40

36,76

37,94 .

37,38

34,72

32,04

30,11

28,81

28,70

28,41

30,60

31,15

31,00

30;51

29,65

30,83

Pieza Departamental

"30,73 ­
431,21

27,92 "

23,31

21,52

21,28

23,55

26,98

37,10

40,40

44,50

44,45

42,27

41,10

38,65

37,93

38,19

39,26

40,50

36,53

33,71

30,69

29,99

30,87

31,40

34,04

36,03

39,07

.38,1,9

37,24

40,17

Pieza Casera

27,08

29,37

25,95

2~,04

20,13

19,69

22;76

27,70

37,42

40,21

41,80

42,55

39,45

37,61

36,94

)4,77

34,76

35,95

35,84

33,47

30,36

28,03

-26;39

27,28

26,95

28,27

29,64

30,51

30,BD

31,06

31,99



GRAFICO 1. - PRECIO MEDIO DE LA HABITACIONOFRECIDA EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES
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GRÁFICO 2. - PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES
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GRAFICO 3.. ..:- PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES
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GRAFICO 4. -'- PRECIO MEDIO DE 'LA HABITACIONOFRECIDA EN LA CÚ.iDAD DE BUENOS AIRES.
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LA CIUDAD DE BUENOS AIRES. GRAFICO 5. - P~CIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN
(1912-1942) .
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GRAFICO 6. - PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES.
(1912 - 1942)
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GRAFICO 7. - PRECIO MEDIO DE LA HABITACION OFRECIDA EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES.
(1912 - 1942)
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