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Informe Mensual de Coyuntura Econdmica del Mercado Inmobiliario

En esta oportunidad, el Colegio de Martilleros y Corredores Publicos de San Isidro tiene el
agrado de presentar la primera entrega del informe de coyuntura econdmica del mercado
inmobiliario que cae bajo la 6rbita geografica del Colegio. La elaboracién de esta entrega ha sido
posible gracias a la generosa colaboracion de un grupo de Martilleros y Corredores Publicos
aleatoriamente seleccionados, que han suministrado los datos a partir de los cuales se ha
preparado este documento.

Estos informes de publicacién mensual constituyen una parte fundamental de la nueva
iniciativa del Colegio de Martilleros y Corredores Publicos de San Isidro, denominada “Valores
Orientativos de Mercado”, que estd compuesta de diversos componentes y busca alcanzar
distintos objetivos.

En primer lugar, la recopilacidon sistematica de informacién dispersa con respecto a los
valores del metro cuadrado (m?) de la propiedad inmueble que el Colegio lleva adelante, permitira
la elaboracién de un indice de precios de la propiedad inmueble. Este indice es una métrica
estadistica que resumird, de aqui en adelante, los datos relativos a las fluctuaciones de la actividad
del mercado inmobiliario pertinente que ocurra en cada periodo, capturdndose tanto la oscilacion
de los precios del m? como la de la cantidad de transacciones.

El indice le permitird al Colegio estudiar de un modo riguroso y sistematico el mercado
inmobiliario de la zona norte del conurbano bonaerense. Se investigaran y estableceran relaciones
causales entre los principales agregados, datos e indicadores econdémicos y politicos y los precios
de mercado del m? y la cantidad de transacciones que registra el mercado. Se analizara la
magnitud del impacto de la inflacidn, el tipo de cambio, los diversos impuestos que enfrenta el
sector, el crecimiento econdmico, la incertidumbre y el ciclo politico y otras variables relevantes
sobre los fendmenos de mercado que conciernen a la profesion.

En segundo lugar, la iniciativa contempla, de forma asociada a la elaboracién del indice de
. . . . . . . 2
precios, el mantenimiento de un sistema de informacidn con valores de referencia para el m* de
los bienes inmueble.

Estos valores (precios) de referencia estaran compuestos a partir de informacion
proveniente de diversas fuentes (Martilleros y Corredores Publicos), y permitirdan que los
miembros del Colegio cuenten con una sefial que resume una formidable cantidad de informacién
y no adolece de los problemas en términos de bondad estadistica de los que si padecen aquellos
datos que provienen de una fuente Unica.

En este sentido las referencias contribuirdan a “homogeneizar” los precios que se observan
en el mercado (que siempre estaran ajustados a las caracteristicas particulares del bien inmueble
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en cuestion), lo que brindard una mayor transparencia al mismo, siempre en aras de proteger y
realzar la profesion.

Tanto los datos que surjan a partir del indice de precio como los valores de referencia
gozaran de un nivel de desagregacién sumamente importante, para que la informacidn que se
suministre sea lo mas especifica y util posible. Asi los datos estardn desagregados por partido,
localidad, actividad para la que el inmueble es apto, tipo de inmueble, antigliedad, etc.

El objetivo final de esta iniciativa consiste en proporcionar a los Martilleros y Corredores
Publicos afiliados al Colegio una herramienta adicional que les brinde informacién util y los
respalde en la toma de decisiones, a través de complementar sus conocimientos especificos del
mercado particular en el que operan con datos que de otro modo resultarian dificiles de
conseguir. Por este motivo, el Colegio dard a conocer los resultados del andlisis a sus miembros a
través de informes mensuales, de modo que quienes ejercen la profesidn puedan aplicarlos en su
actividad profesional diaria.

Al tratarse de la primera entrega de esta serie de informes, escrito a partir de un Unico
relevamiento de datos, en el presente documento no se presentara informaciéon acerca de la
variacion del precio del m” a través del tiempo (serie temporal). En la medida en que el tiempo
transcurra y se realicen nuevos relevamientos, dicha informacién comenzara a estar disponible y a
ser publicada. Es por eso que, por el momento, se hard hincapié en presentar informacion
relacionada con valores de referencia para el m” de la propiedad inmueble, tratdndose de detallar
las variaciones que se pueden encontrar a lo largo de todo el espectro de datos.

Departamentos
En esta entrega se analizardn los precios de referencias de los departamentos de 1,2y 3
ambientes.

. 2 . . .
Los precios del m* de los departamentos de 1 ambiente a estrenar fueron los siguientes:

Los precios mas elevados se registraron dentro del partido de Vicente Lépez, con valores
promedio de US$2.200 para las localidades de Vicente Lopez y Florida, mientras que Carapachay
se registrd un precio promedio de US$2.000.

En el partido de San Isidro, se registraron valores promedio de USS2.000 para las
localidades de San Isidro y Martinez, mientras que registraron valores de USS$1.550 para Villa
Adelina.

En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio de US$1.800 para la
localidad de San Fernando y de US$1.600 para Victoria.
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En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.100.

Por ultimo, para Pilar (centro) se registraron valores promedio de USS$ 1.500.

Los precios del m”> de los departamentos de 1 ambiente de menos de 20 afios de
antigiiedad que no son a estrenar fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez, se registraron valores promedio de US$2.000 para la
localidad de Vicente Lépez, US$1.600 para Florida, y US$1.500 para Carapachay.

En el partido de San Isidro, se registraron valores promedio de US$1.800 para la localidad
de San Isidro, mientras que registraron valores de US$1.200 para Villa Adelina.

En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio de US$1.500 para la
localidad de San Fernando, US$1.400 para Victoria y USS750 para la localidad de Virreyes.

En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.100.

Los precios del m” de los departamentos de 1 ambiente de mas de 20 afios de antigiiedad
fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez, se registraron valores promedio de US$2.000 para la
localidad de Vicente Lépez, US$1.425 para Florida, y US$1.200 para Carapachay.

En el partido de San Isidro, se registraron valores promedio de US$1.800 para la localidad
de San Isidro, mientras que registraron valores de US$1.000 para Villa Adelina.

En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio de US$1.000 para la
localidad de Victoria.

En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.200.

. 2 . . .
Los precios del m* de los departamentos de 2 ambientes a estrenar fueron los siguientes:

Los precios mas elevados se registraron dentro del partido de Vicente Lépez, con valores
promedio de US$2.100 para la localidad de Vicente Lopez, US$2.250 para Florida, y USS1.475 para
Carapachay.

En el partido de San Isidro, se registraron valores promedio de US$2.200 para la localidad
de Martinez, y de US$1.550 para Villa Adelina.
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En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio para US$1.600 para la
localidad de San Fernando y de US$1.550 para Victoria.

En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.300.

Por ultimo, para Pilar (centro) se registraron valores promedio de USS 1.450.

Los precios del m”? de los departamentos de 2 ambientes de menos de 20 afios de
antigiiedad que no son a estrenar fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez, se registraron valores promedio de US$2.000 para la
localidad de Vicente Lépez, US$1.725 para Florida, y US$1.275 para Carapachay.

En el partido de San Isidro, se registraron valores promedio de US$1.800 para la localidad
de San Isidro, US$1.700 para Beccar y US$1.350 para Villa Adelina.

En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio de US$1.450 para la
localidad de San Fernando, US$1.400 para Victoria y USS750 para la localidad de Virreyes.

En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.200.

Los precios del m” de los departamentos de 2 ambiente de mas de 20 afios de antigiiedad
fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez, se registraron valores promedio de US$1.975 para la
localidad de Vicente Lépez, US$1.625 para Florida, y US$1.125 para Carapachay.

En el partido de San Isidro, se registraron valores promedio de US$2.000 para la localidad
de San Isidro, USS 1.800 para Martinez y $S$1.100 para Villa Adelina.

En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio de US$1.200 para la
localidad de Victoria.

En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.000.

. 2 . . .
Los precios del m” de los departamentos de 3 ambientes a estrenar fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez, se registraron valores promedio de US$3.300 para la
localidad de Olivos, US$2.000 para Vicente Lépez, US$2.300 para Florida, y US$1.375 para
Carapachay.
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En el partido de San lIsidro, se registraron valores promedio de US$1.500 para Villa
Adelina.

En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio de USS 1500 para San
Fernando, y US$1.600 para Victoria.

En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.300.

Por ultimo, para Pilar (centro) se registraron valores promedio de USS 1.400.

Los precios del m”? de los departamentos de 3 ambientes de menos de 20 afios de
antigiiedad que no son a estrenar fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez, se registraron valores promedio de US$2.500 para la
localidad de Olivos, US$1.800 para Vicente Lépez, US$1.620 para Florida, y US$1.250 para
Carapachay.

En el partido de San Isidro, se registraron valores promedio de US$1.800 para la localidad
de San Isidro, USS 2.500 para Martinez, y US$1.100 para Villa Adelina.

En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio de US$1.450 para la
localidad de San Fernando, US$1.400 para Victoria y US$800 para Virreyes.

En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.100.

Los precios del m” de los departamentos de 3 ambiente de mas de 20 afios de antigiiedad
fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez, se registraron valores promedio de US$2.000 para la
localidad de Olivos, US$1.620 para Vicente Lépez, US$1.500 para Florida, y US$1.075 para
Carapachay.

En el partido de San Isidro, se registraron valores promedio de US$1.750 para la localidad
de San Isidro, USS 1.200 para Martinez y US$1.000 para Villa Adelina.

En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio de US$1.250 para la
localidad de Victoria.
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Analisis agregado

Cuadro 1: Precio del m? por cantidad de ambientes

Departamentos
de 1 ambiente

Departamentos
de 2 ambientes

Departamentos
de 3 ambientes

Precio Promedio

1.773

1.549

1.535

del m? en USS

En el cuadro 1 se indican los precios promedio para los departamentos segin su cantidad
. . 2 . . .
de ambientes. Como cabe esperar, el precio del m” disminuye conforme aumenta la cantidad de
de ambientes.

Cuadro 2: Precio del m? por antigiiedad del inmueble

Departamentos a | Departamentos con | Departamentos
estrenar menos de 20 afos | con mas de 20
afnos
Precio Promedio
del m? en USS 1.667 1.484 1.397

En el cuadro 2 se indican los precios promedio para los departamentos su antigiiedad.
Como cabe esperar, el precio promedio del m* disminuye conforme aumenta la antigliiedad del
inmueble.

Cuadro 3: Precio del m” por partido del inmueble

Vicente Lépez San Isidro San Fernando

Precio Promedio

del m? en USS 1713

1.518 1.464

En el cuadro 3 se indican los precios promedio para los departamentos segln su ubicacion.
Vicente Lopez encabeza la lista, seguido por San Isidro y luego por San Fernando. La razén por la
gue no se han incluido en la lista todos los partidos es porque en aquellos que faltan, la cantidad
de datos no era suficiente como para tener estimaciones con propiedades estadisticas sdlidas.



JULIO
2011



Julio de 2011
Informe n°2

Informe Mensual de Coyuntura Econdmica del Mercado Inmobiliario

En esta oportunidad, el Colegio de Martilleros y Corredores Publicos de San Isidro tiene el
agrado de presentar la segunda entrega del informe de coyuntura econdmica del mercado
inmobiliario que cae bajo la drbita geografica del Colegio y que corresponde al mes de Julio del
ano 2011. La elaboracién de esta entrega ha sido posible gracias a la generosa colaboracién de un
grupo de martilleros y corredores publicos aleatoriamente seleccionados, que han suministrado
los datos a partir de los cuales se confecciond este documento.

Estos informes de publicacién mensual constituyen una parte fundamental de la nueva
iniciativa del Colegio de Martilleros y Corredores Publicos de San Isidro, denominada “Valores
Orientativos de Mercado”.

En la entrega anterior se analizaron los datos referidos a los valores del metro cuadrado
2 . . .7 . s .
(m?) para los departamentos de 1, 2 y 3 ambientes. En esta publicacion se estudiaran los precios
de las propiedades inmuebles que son categorizadas como pisos, semipisos y cocheras.

Este documento es la segunda entrega de esta serie de informes y esta escrito a partir de
un uUnico relevamiento de datos (correspondiente al mes de Abril del afio 2011). Por lo tanto, no se
presentard informacién con respecto a la variacién del precio del metro cuadrado a través del
tiempo (serie temporal). En la medida en que el tiempo transcurra y se realicen nuevos
relevamientos, dicha informacién comenzara a estar disponible y sera publicada. Por el momento
se hara hincapié en presentar informacién relacionada con valores de referencia para el m* de la
propiedad inmueble, tratdndose de detallar las variaciones que se pueden encontrar a lo largo de
todo el espectro de datos dentro de la serie de corte transversal.
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Pisos
Los precios del m” de los pisos a estrenar fueron los siguientes:

Los precios mas elevados se registraron dentro del partido de Vicente Lépez, con valores
promedio de US$2.100 para la localidad de Vicente Lépez y de US$2.200 para Florida.

En el partido de San Isidro se registraron valores promedio de USS$1.500 para la localidad
de Villa Adelina.

En el partido de San Fernando se registraron valores promedio de USS$1.500 para la
localidad de Victoria.

El resto de las localidades no registraron transacciones en el marco de este rubro.

. 2 . ~ o e
Los precios del m“ de los pisos con menos de 20 afios de antigiiedad que no son a
estrenar fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez se registraron valores promedio de US$1.850 para la
localidad de Vicente Lopez y de US$1.900 para Florida.

En el partido de San Isidro se registraron valores promedio de USS$1.300 para la localidad
de Villa Adelina.

En el partido de San Fernando se registraron valores promedio de USS$S1.650 para la
localidad de Victoria.

El resto de las localidades no registraron transacciones en el marco de este rubro.
. 2 . , ~ T . .
Los precios del m” de los pisos con mas de 20 afios de antigliedad fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez se registraron valores promedio de US$1.700 para la
localidad de Vicente Lopez y de US$1.700 para Florida.

En el partido de San Isidro se registraron valores promedio de USS$1.000 para la localidad
de Villa Adelina.

En el partido de San Fernando se registraron valores promedio de USS$1.100 para la
localidad de Victoria.

En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.000.

El resto de las localidades no registraron transacciones en el marco de este rubro.

Semipisos
Los precios del m” de los semipisos a estrenar fueron los siguientes:
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Los precios mas elevados se registraron dentro del partido de Vicente Lépez, con valores
promedio de USS2.142 para la localidad de Vicente Lépez, de US$3.500 para Olivos y de US$2.000
para Florida.

En el partido de San Isidro se registraron valores promedio de USS$1.500 para la localidad
de Villa Adelina.

En el partido de San Fernando se registraron valores promedio de USS1.625 para la
localidad de Victoria.

El resto de las localidades no registraron transacciones en el marco de este rubro.

. 2 o e ~ o e
Los precios del m“ de los semipisos con menos de 20 ailos de antigiiedad que no son a
estrenar fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Lépez se registraron valores promedio de US$1.900 para la
localidad de Vicente Lépez, de US$2.600 para Olivos, y de US$2.000 para Florida.

En el partido de San Isidro se registraron valores de US$1.300 para la localidad de Villa
Adelina.

En el partido de San Fernando se registraron valores promedio de USS$1.250 para la
localidad de Victoria.

El resto de las localidades no registraron transacciones en el marco de este rubro.

. 2 o« . , ~ P
Los precios del m® de los semipisos con mas de 20 afos de antigliedad fueron los
siguientes:

En el partido de Vicente Lépez se registraron valores promedio de USS$1.765 para la
localidad de Vicente Lopez y de US$1.600 para Florida.

En el partido de San Isidro se registraron valores promedio de USS$1.000 para la localidad
de Villa Adelina.

En el partido de San Fernando se registraron valores promedio de USS$1.200 para la
localidad de San Fernando y de US$1.100 para Victoria.

En el partido y localidad de Tigre se registraron valores promedios de US$1.100.

El resto de las localidades no registraron transacciones en el marco de este rubro.

Cocheras
Los precios del m” de las cocheras a estrenar fueron los siguientes:

En el partido de Vicente Ldépez se registraron valores promedio de US$700 para la
localidad de Florida.
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En el partido de San Isidro se registraron valores promedio de USS$1.000 para la localidad
de Villa Adelina.

En el partido de San Fernando se registraron valores promedio de USS800 para San
Fernando, y de US$1.250 para Victoria.

El resto de las localidades no registraron transacciones en el marco de este rubro.

. 2 ~ . _ee
Los precios del m® de las cocheras con menos de 20 aiios de antigliedad pero que no son
a estrenar fueron los siguientes:

En el partido de San Isidro se registraron valores promedio de USS$1.800 para la localidad
de Becar y de US$1.000 para Villa Adelina.

En el partido de San Fernando, se registraron valores promedio de US$750 para la
localidad de San Fernando y de US$1.200 para Victoria.

El resto de las localidades no registraron transacciones en el marco de este rubro.

. 2 s ~ P
Los precios del m“ de las cocheras con mas de 20 ailos de antigliedad fueron los
siguientes:

En el partido de San Fernando se registraron valores promedio de US$950 para la localidad
de Victoria.

El resto de las localidades no registraron transacciones en el marco de este rubro.
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Analisis agregado

Grafico 1: Precio del m’ por tipo de bien inmueble en US$
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En el Grafico 1 se indican los precios promedio para los pisos, los semipisos y las cocheras.
Como cabe esperar, el precio promedio del m” de los semipisos es mayor que el precio promedio
del m® de los pisos. A su vez, el precio promedio del m” de una cochera es significativamente
menor que el precio promedio del m”de cualquiera de los otros dos tipos de inmuebles.

Estos fendmenos de fijacion de precios de los bienes inmuebles pueden ser explicados a
partir de algunas de las herramientas que proporciona la teoria econémica.

Para entender la diferencia entre el precio promedio del m” de los pisos y semipisos es
menester analizar en detalle la férmula simple a partir del cual se obtiene el valor del m*:

- -

AREE=
aluld

Los pisos, en general, ostentan un numerador (valor total del inmueble) y un denominador
(cantidad de m” del inmueble) mayores que los semipisos. Por lo tanto, en principio, esta férmula
no aportaria una intuicién clara sobre cual de los dos tipos de inmueble debe presentar un precio
de m? superior.

Sin embargo, la evidencia empirica del mercado indica que, cuando se pasa de un semipiso
a un piso, el efecto del denominador predomina por sobre el efecto del numerador. Dicho de otra
forma, cuando se pasa de un semipiso a un piso, la cantidad de m” extra que se agregan es
proporcionalmente mayor al monto extra de valor total del inmueble que se agrega.

Para poder comprender este fendmeno de fijacién de precios es necesario remarcar la
principal diferencia que existe entre los pisos y los semipisos. Los pisos tienden a ser mas grandes
y a tener mas ambientes que los semipisos. La diferencia entre el precio del m® de ambos tipos de
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bienes esta directamente relacionada con la valoracién que realizan los consumidores con
. . . . 2 . .
respecto al diferencial de la cantidad de ambientes y de m* que existen entre estos bienes.

Para facilitar la explicacidn de este fendmeno, se ilustrard con un ejemplo imaginario:

Supdngase que se analiza el precio de un piso y un semipiso exactamente iguales con la
Unica diferencia que el piso cuenta con un ambiente mas que el semipiso. Los demas atributos de
las dos propiedades inmuebles son exactamente iguales: la cocina, los baios, el living-room vy las
habitaciones restantes son idénticos; las construcciones a las que pertenecen se encuentran
ubicadas una frente a la otra (por lo que la zona no constituye una fuente de divergencia para los
precios). Asi mismo los porteros de cada edificio son hermanos mellizos de igual caracter, los
vecinos son igual de simpdticos en ambos edificios y el martillero que gestiona la compra-venta de
cada una de las propiedades es igual de idéneo en su trabajo. La diferencia entre los dos
inmuebles estd dada exclusivamente por los m” extra que agrega el ambiente adicional del piso
con respecto al semipiso. A continuacidn se realiza una descripcién de las propiedades
imaginarias.

Piso de 4 ambientes: habitacion principal (HP), habitacidén secundaria 1 (HS1), habitacion
secundaria 2 (HS2), living room (LR), cocina (C) y dos bafios (B1y B2).

HP HS1

HS2 B2

LR c

B1

Semipiso de 3 ambientes: habitacion principal (HP), habitacién secundaria 1 (HS1), living
room (LR), cocina (C) y dos bafios (B1y B2).

HP HS1

B2

LR C

B1
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Noétese que ambos inmuebles son idénticos excepto por la habitacion secundaria 2 (H2)
que, a su vez, se asume que es exactamente igual que la habitacién secundaria 1 (H1)".

Ahora supdngase que los compradores/consumidores son familias compuestas por una
pareja con dos hijos y estan buscando departamento para mudarse. Los consumidores estarian
dispuestos a pagar mas por la propiedad de mayor tamafio (piso) que por la propiedad de menor
tamano (semipiso), en caso de que su presupuesto se lo permitiese. Pero, a su vez, estaran
dispuestos a pagar menos por m” por la propiedad mas grande que por la mas pequefia, tal como
indica la evidencia empirica.

Esto se debe a que los consumidores valoran de forma marginal (separada) cada uno de
los ambientes de los inmuebles. Seguramente valorardn de igual forma los ambientes coincidentes
de sendas propiedades (el living room, la habitacidn principal, la habitacidon secundaria 1, los dos
bafios y la cocina). Pero el piso tiene una habitacion mas que el semipiso, que es valorada de
forma individual por las familias.

La teoria econdmica predice que los consumidores van a tender a valorar al ambiente HS2
menos que al ambiente HS1% ¢Por qué? Los consumidores utilizaran los primeros ambientes y m?
para satisfacer sus necesidades mas prioritarias. En el semipiso de 3 ambientes la pareja dormiria
en HP y los dos hijos dormirian en HS1. En el piso de 4 ambientes la pareja dormiria en HP, un hijo
dormiria en HS1 y otro hijo dormiria en HS2 (o bien ambos hijos dormirian en HS1 y HS2 se
utilizaria como escritorio).

Por lo tanto, los consumidores van a valorar menos HS2 que HS1, porque la segunda
habitacion secundaria esta satisfaciendo una necesidad menos urgente que la primera (que cada
hijo tenga su propia habitacién, que es una necesidad de menor importancia en comparacion con
la necesidad de que ambos chicos tengan una habitacion distinta a la de los padres) y, por lo tanto,
estardn dispuestos a pagar menos por esa habitacidon extra que aquello que estdn dispuestos a
pagar por la primera habitacién secundaria.

Como los consumidores estaran dispuestos a pagar menos por la habitacidon extra, el
precio del m?de HS2 serd menor al precio del m”de HS1, lo que impactara negativamente sobre el
precio promedio del m” del inmueble mas grande: el precio promedio del m” de los pisos serd
inferior al precio promedio del m® de los semipisos.

Esta explicacidn esta sustentada sobre un principio econdmico fundamental denominado
“teoria de la valoracién marginal decreciente” y consiste en que, a medida que aumenta el
consumo de un determinado bien (en este caso los ambientes o m® del inmueble) el consumidor
tiende a valorar menos las unidades posteriores que las anteriores, y estara dispuesto a pagar

' Hs1 y HS2 son iguales para que el ejemplo sea lo mas simple y claro posible. Pero podria las conclusiones
extenderse facilmente al caso en el que HS1 y HS1 difiriesen.

’ Nétese que para poder adquirir HS2 el consumidor antes debe adquirir HS1. No existe en este ejemplo la
posibilidad de que el consumidor adquiera una propiedad que cuente con HS2 pero no cuente con HS1, por
lo que HS1 es siempre anterior a HS2.
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menos por ellas. Los primeros bienes serdn mads valorados porque el consumidor los utilizard para
satisfacer sus necesidades mds imperiosas, mientras que los bienes subsiguientes seran utilizados
para satisfacer necesidades mds superfluas. Toémese como ejemplo el caso del hombre perdido
desierto que se encuentra con un puesto que vende botellas de agua. Seguramente el sediento
viajero estara dispuesto a pagar una fortuna por la primera botella, que le salva la vida. Pero luego
de consumir 40 botellas de agua, la persona va valorar mucho menos la botella n.°41 que la n.°1.
La primera botella satisfizo la necesidad de conservar la vida. La cuadragésima primera botella se
utilizara para satisfacer la necesidad de limpiar los pies de arena.

Este principio se aplica de forma directa al mercado de los bienes inmuebles en general, y
al caso de los pisos y los semipisos en particular.

Esta teoria explica, a su vez, los resultados que se presentaron en el Primer Informe
Mensual de Coyuntura Econdmica del Mercado Inmobiliario. En ese documento se exhibieron los
datos correspondientes al precio promedio del m® de los departamentos de un ambiente
(US$1.773), de dos ambientes (US$1.549) y de tres ambientes (US$1.535). Los precios se
comportan como se esperaria a la luz de la teoria planteada.

Por otro lado se puede observar que existe una importante diferencia entre el precio
promedio del m” de las cocheras y el de los otros dos tipos de inmuebles. Esto se debe a que los
pisos y semipisos tienden a satisfacer necesidades mas imperiosas que las cocheras (por lo que los
consumidores estan dispuestos a pagar mas por los primeros que por las segundas) y, a su vez,
existen bienes y servicios sustitutos para las cocheras, tales como la calle o cocheras de alquiler
privadas que limitan la escasez de espacio fisico para estacionar el auto cerca de la vivienda.

Grafico 2: Precio del m’ por antigiiedad del inmueble (pisos y semipisos) en US$
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En el Grafico 2 se indican los precios promedio para los pisos y semipisos segln su
antigiiedad. Como cabe esperar, el precio promedio del m® disminuye conforme aumenta la
antigliedad del inmueble.

El precio promedio del m? de los pisos y semipisos con menos de 20 afios de antigiiedad
que no son a estrenar es un 14,3% menor que el precio promedio del m” de los pisos y semipisos a
estrenar. A su vez, el precio promedio del m® de los pisos y semipisos con mas de 20 afios de
antigiiedad es un 20,5% menor que el precio promedio del m” de los pisos y semipisos con menos
de 20 afios de antigliedad que no son a estrenar y un 31,9% menor el que corresponde a los pisos
y semipisos a estrenar.
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