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Introduccion

Esta ponencia encuentra su origen en la importancia de generar informacion publica sobre los
valores de suelo urbano y en los esfuerzos del sistema cientifico técnico provincial para dar
respuesta a esta necesidad, marco en el cual resulta imprescindible reponer la mirada del
sector inmobiliario y, al mismo tiempo, reflexionar tedrica y metodoldgicamente sobre la
introduccion de este punto de vista en la comprension del mercado inmobiliario.

En el plano tedérico es necesario sefialar que el suelo es el componente esencial para la
produccion del espacio urbano y la realizacion de la ganancia inmobiliaria (Pirez, 2022). A
diferencia de otros mercados, el mercado de suelo urbano presenta ciertas peculiaridades. El
suelo es una mercancia no homogénea, inmovil, imperecedera, escasa y monopolizable
(Smolka, 1981; Morales, 2007; Jaramillo, 2009). Ademas de la heterogeneidad de las
caracteristicas fisicas, este tiempo de mercancias estdn atravesados por externalidades y
efectos de localizacion (Trivelli, 1982; Camagni, 2005), que sufren cambios constantes
conforme las ciudades se transforman -funcional y materialmente- y acorde cada sociedad
redefine las convenciones de uso y apropiacion del espacio urbano (Jaramillo, 2009).

En linea con estos antecedentes, la generacion de informacion sobre los precios del suelo
constituye un complejo desafio para la politica publica urbana. La oferta inmobiliaria es la
principal fuente de informacion para reconstruir el precio del suelo y desde el punto de vista
metodoldgico, un andlisis riguroso de la oferta de suelo' (en base a Eibenschutz y Benlliure,

2009) debe reconocer su heterogeneidad, es decir, debe partir de las caracteristicas inherentes

! La oferta de suelo es la puesta en venta del bien en el mercado, por el propietario/poseedor o un tercero intermediario, y
comprende la relacion que existe entre los precios del mercado y las cantidades ofrecidas (Eibenschutz y Benlliure, 2009).

Ensenada, 4, 5 y 6 de diciembre de 2024 1
ISSN 2250-8465 - https://congresos.fahce.unlp.edu.ar/jornadassociologia


mailto:geodelry@gmail.com
mailto:pilarpipuig@gmail.com
mailto:giselandra@hotmail.com
mailto:federico.percossi@fadu.uba.ar

XIl Jornadas de Sociologia de la UNLP
La Sociologia frente a las apuestas de destruccion de lo comun

del bien, cuya principal propiedad estriba en las diferencias entre las distintas localizaciones,
que hacen que un terreno sea diferente a otro e irrepetible. Para que la caracterizacion de la
oferta sea completa hay que considerar, ademads, su situacioén en el tiempo relativa a los
procesos de urbanizacion.

En el plano institucional, el Observatorio de Valores e Instrumentos de gestion de suelo
urbano (en adelante, OVS) es una iniciativa de articulacion del sistema cientifico-técnico y el
sector publico provincial®, que lleva a cabo el Laboratorio de Investigaciones del Territorio y
el Ambiente (LINTA-CICPBA). El proposito del OVS es relevar, sistematizar y producir
informacion georreferenciada de valores inmobiliarios y promover el desarrollo de
instrumentos de gestion de suelo urbano y participacion publica en la valorizacion
inmobiliaria.

En la provincia de Buenos Aires, el Observatorio busca vincular a los organismos
provinciales con incumbencia en la materia, municipios, academia y sector privado, con la
finalidad de resolver la carencia de informacidén de valores del mercado inmobiliario,
integrandola a un sistema de informacién territorial sostenido en el tiempo. Sus objetivos
especificos comprenden: identificar y documentar experiencias de gestion de suelo urbano
que contribuyan a difundir aprendizajes de politicas publicas; desarrollar relevamientos
periddicos de valores inmobiliarios que permitan contar con informacién publica, continua y
actualizada; analizar la formacion de los precios de suelo y construir valores unitarios
comparables; integrar la informacion y compartir los datos espaciales, mediante mecanismos
que faciliten a los usuarios su consulta y uso; y brindar asistencia técnica para la
actualizacion de bases imponibles, el calculo y la recuperacion de plusvalias urbanas.

En este marco, desde el Laboratorio se viene trabajando en la elaboraciéon de Mapas de Valor
a partir de un desarrollo informatico que permite procesar enormes volumenes de datos sobre
la oferta de terrenos, para luego predecir los precios segun zonas. Este desarrollo utiliza un
método de valuacion automatica masiva (IDECOR, 2019; Piumeto et al. 2019; Carranza et al.
2022) a partir del uso de inteligencia artificial y requiere entrenamiento mediante la
incorporacion de insumos. En base a un criterio préctico, en funcién de la localizacion
geografica del LINTA (localidad de Gonnet), se consideré que era pertinente avanzar en una
prueba piloto del Mapa de Valores para el Gran La Plata, considerando que es un area de
influencia de escala media sobre la cual se podria realizar trabajo de campo para generar

insumos y ajustar el modelo.

2 https://observatoriosuelo.gba.gob.ar/
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En el marco entonces del Estudio del Mapa de Valor de la Tierra Urbana del Gran La Plata se
avanzo en el disefio metodoldgico para el abordaje del sector inmobiliario a fin de generar
insumos para introducir al modelo de conocimiento. Se partié de reconocer que resulta de
vital importancia la mirada del sector inmobiliario sobre ciertas tendencias de mercado asi
como su identificacion de rasgos de la estructura urbana que intervienen a la hora de realizar
tasaciones y por tanto asignar valores a los terrenos. También se asumié que la mirada
sectorial y el perfil de los agentes consultados contribuyen a reconstruir mayoritariamente las
dindmicas del mercado formal, no siendo representativos para comprender el mercado
inmobiliario informal (Cravino, 2012; Connolly, 2012).

En ese sentido, el trabajo de campo con inmobiliarias tuvo, por un lado, un fin heuristico -
conocer al sector, aproximarse a su dinamica - y, por otro, busco recuperar variables para la
tasacion y sus ponderaciones con el objetivo de cotejar los supuestos que subyacen al modelo
predictivo, junto con precios testigo de lotes (tasacion, oferta y cierre) para ajustar aquellos
que el sistema arroja.

El disefio del estudio fue flexible, estableciéndose la realizacion de una serie de entrevistas a
las inmobiliarias de los partidos de La Plata, Berisso y Ensenada, a partir de un muestreo
intencional - por el tipo de variables que se pusieron en juego para la seleccion y contacto de
los entrevistados- combinado con un criterio oportunista - aprovechando la predisposicion de
quienes querian colaborar -. En la comunicacion con las inmobiliarias se plante6 un esquema
de dos visitas. La primera consistiria en la realizacion de una entrevista para evaluar en
conjunto ciertas variables al momento de homogeneizar los precios segin condiciones
intrinsecas y extrinsecas de los terrenos. Junto con ello, se buscaba identificar areas
dindmicas y deprimidas en términos del mercado inmobiliario, o rasgos que incidieran en la
formacion de precios. La segunda visita, que se realizaria en un plazo de entre 2 y 3 meses
después de la primera, tendria como propdsito presentar los resultados preliminares del mapa
de valores de la tierra urbana generado por el algoritmo, a fin de validar y/o ajustar con el
referente inmobiliario los resultados.

Al momento de escribir esta comunicacion se ha finalizado con la etapa de realizacion de la
primera visita, habiendo realizado 15 entrevistas a inmobiliarias del Gran La Plata, durante

los meses de abril, mayo, junio y agosto.’

3> Se esperaba realizar la primera entrevista en un plazo mas acotado pero dado que la ventana de trabajo de campo se

amplid, no se ha avanzado atin en la realizacion de la segunda visita.
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En lo que sigue se avanzara en la descripcion del disefio metodologico y el trabajo de campo.
En primer lugar, reconstruiremos el proceso de armado del padron de inmobiliarias del Gran
La Plata y la estrategia de contacto. En segundo lugar, repasaremos el guion de entrevista,
sus versiones y adaptaciones, desde su version original hasta la version final, pasando por la
prueba piloto. A partir de las reflexiones que surgen de este proceso, se delineara un primer

analisis en base a dimensiones emergentes que resultaron novedosas para el equipo.

. Como se conformo el padron de inmobiliarias?

Para la construccion del padron de inmobiliarias se consideraron tres fuentes: a) un viejo
listado de mas de 10 afios de antigiiedad basado en la iconica publicacioén papel del Boletin
Inmobiliario del Gran La Plata, inmobiliarias que habian decidido agruparse en el SIOC
(Sistema Inmobiliario de Oferta por Computacion), y otras inmobiliarias que aparecian en un
boletin de menor porte; b) un relevamiento propio de inmobiliarias que figuran como
comercio en Google Maps, en los municipios de La Plata, Berisso y Ensenada; c) un listado
propio de inmobiliarias, construido a partir de la identificacion de aquellas que publican en
las principales plataformas inmobiliarias tomando como base el relevamiento de febrero
2024°,

A partir de estas tres bases se realiz6 una integracion de las fuentes, donde la mayor
dificultad encontrada fue la forma en la que se presentaba el nombre de la inmobiliaria, ya
que encontramos fusiones o desdoblamientos de inmobiliarias por razones comerciales o
problemas de parentesco de sus propietarios, o casos de empresas con sucursales o
franquicias que bajo una misma marca madre reunen a diversas empresas. Para ello, el
criterio principal para integrar una observacion al padron fue su singularizacion: si era
posible detectar un teléfono, mail o direccion postal diferenciado, se la consideraba una
unidad de observacion, constituyéndose en una fila en el registro final. De este modo, se
contd con un padrén consolidado de alrededor de 380 unidades de observacion® y, dado que
la direccion postal y el teléfono fueron datos excluyentes a la hora de la conformacion del
padrdn, fue posible confeccionar -con la primera variable- un mapa con la georreferenciacion

de todas las inmobiliarias listadas.

4 El registro sistematico del flujo de oferta inmobiliaria (avisos) publicada en plataformas genera los insumos para la
valuacion masiva; del listado de oferta febrero 2024 se extrajeron las inmobiliarias.

5 A fines practicos se pasé a considerar a la unidad de observacion como equivalente a una inmobiliaria, pero siempre
teniendo en cuenta la advertencia hecha arriba sobre franquicias o desdoblamientos de firmas.
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Cabe sefialar que el grupo de inmobiliarias provenientes de las plataformas (grupo c) contaba
con informacion de cuatro variables complementarias que permitieron una primera
clasificacion y seleccion para el contacto, como se verd mas adelante:

- Tamafio de la oferta (en funcion de la cantidad total de avisos): muy grandes (86 mas avisos
o mas, percentil 75), grandes (entre 29 y 85, percentiles 50 y 75), medianas (entre 15 y 28,
percentiles 25 y 50), pequenas (entre 6 a 14, percentil 25), micro (descartadas por tener
menos de 6).

- Alcance territorial: extendido (la oferta alcanza las 15 localidades o mas), intermedio (entre
6 a 14), acotado (5 o0 menos).

- Especializacion en el submercado de terrenos: si (casos donde 35% o més de la oferta de su
cartera se compone de terrenos), no (menos del 35%).

- Especializacion territorial®: si (la primera localidad en volumen de oferta no es el casco
urbano de La Plata), no (el volumen de oferta se concentra en el casco urbano de La Plata).
En caso de contar con especializacion territorial, se consignaba el nombre de la localidad que

concentra el volumen de oferta.

Criterios de priorizacion para la comunicacion

La estrategia de comunicacion fue diversa pero siguid una secuencia que, a grandes rasgos,
podria describirse como: contacto via mail, contacto telefonico y contacto presencial.

En una primera aproximacion, entonces, se envid un correo electronico a la totalidad del
padrén, en donde se hacia una breve presentacion del Observatorio y del Mapa, y se le
proponia a la inmobiliaria la realizacién de las entrevistas’. Frente a ese primer contacto
obtuvimos cuatro respuestas de interés: con tres de esas inmobiliarias se realizé la prueba
piloto.

Posteriormente, se realizd un primer filtrado de la base priorizando dentro del subconjunto de
inmobiliarias que provenian de las plataformas (grupo c) la “Especializacion en el
submercado de terrenos’ y/o "Especializacion territorial’, del cual resultaron 47 inmobiliarias
con las que nos comunicamos via telefénica y/o whatsapp. En localidades que presentaban
mas de un caso con especializacion territorial, nos basamos en el criterio de seleccionar una

por cada ‘Tamafio de la oferta’.

® Para la construccion de esta variable se recurrid a las coordenadas geograficas (latitud y longitud) de cada aviso,
posteriormente ubicadas en un mapa con los poligonos de las localidades. A partir de su concentracion se pudo clasificar a
las inmobiliarias.

7 Se aclaraba en el mail que la investigacion no cuenta con financiamiento para remunerar la colaboracion, pero que en caso
de aceptar participar en el estudio la inmobiliaria figurard en los créditos de la investigacion y se le enviardn los resultados
de la investigacion, una vez que los mismos sean publicados.
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Una vez saturada la comunicacion con dichas 47 inmobiliarias, y habiendo obtenido cuatro
respuestas positivas, se continu6 con la conformacién de un segundo lote de 25 inmobiliarias
combinando el "Tamafo de la oferta” con su localizacion. Partiendo de observar el mapa con
las inmobiliarias georreferenciadas se seleccionaron algunas ubicadas en localidades
platenses alejadas del casco urbano y otras de Berisso y Ensenada. En este caso, se
incluyeron inmobiliarias que no habian sido levantadas a través de publicaciones en
plataformas. Se lograron entrevistas con dos inmobiliarias.

Dada la baja tasa de respuesta, y a fin de garantizar la cobertura territorial de los tres partidos,
se armo un tercer lote siguiendo los mismos criterios que para el lote anterior, y que quedd
compuesto por 57 inmobiliarias de localidades platenses por fuera del casco y aquellas
radicadas en Berisso y Ensenada que no habian sido incluidas en el segundo lote. Se
acordaron entrevistas con tres inmobiliarias.

En los casos anteriores, los contactos se dieron telefénicamente o por mensaje de Whatsapp.
En muchas ocasiones quienes recepcionaban el llamado o respondian el primer contacto
manifestaban un interés inicial que luego no se sostenia y la posibilidad de entrevista se caia.
Finalmente, como ultima instancia, se decidid realizar un contacto presencial con
inmobiliarias de Ensenada en donde no se habia logrado concertar ninguna entrevista. El cara
a cara tuvo resultados positivos y se logr6 coordinar una visita con dos inmobiliarias locales.
En total se realizaron 15 entrevistas a agentes inmobiliarios de La Plata (11), Berisso (2) y
Ensenada (2) y, tal como lo demuestra el recorrido antes expuesto, existio cierta dificultad de
acceso al campo, en consonancia con lo registrado para su propio trabajo por Raspall (2014).
Cabe destacar que la constancia en la comunicacion - tiempos de espera, reiteracion de
mensajes, recordatorios - fue un rasgo fundamental para lograr concretar los contactos y las
entrevistas.

En el siguiente apartado nos detendremos en el proceso de elaboracion, prueba piloto y ajuste
del cuestionario utilizado. Este proceso nos permitird delinear algunos elementos emergentes

que resultaron novedosos en relacidon a nuestro conocimiento previo del campo.

El guion de entrevista: como se llegé a la version final

Las entrevistas se realizaron aplicando un cuestionario semi estructurado organizado en 4
bloques que, en su version final, se denominaron: 1) Coyuntura inmobiliaria y tiempos de
comercializacion; 2) Metodologia de tasacion de terrenos; 3) Ejemplos de tasacion y

dindmicas de mercado; 4) Escala de la inmobiliaria y canales de publicidad.
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El mismo fue elaborado de manera conjunta por el equipo del OVS a partir de una propuesta
inicial de temas, que fueron discutidos y traducidos en preguntas en el curso de dos
reuniones. Cabe sefialar que no se contaba con antecedentes - en formato encuesta ni
entrevista - que sirvieran de guia para la construccion del propio cuestionario. En ese sentido,
los desafios fueron multiples: ;qué tipo de informacion resulta sensible o puede generar
recelo? ;qué nivel de apertura encontrariamos en el campo por parte de un sector privado que
se dedica a la actividad comercial, con fines tan distantes - incluso en las antipodas - a los que
persigue el OVS? El trabajo consisti6 entonces en procurar que el cuestionario reflejara un
equilibrio entre el objetivo mas amplio de aproximacion al campo y el conocimiento de las
inmobiliarias como actor social, y los objetivos especificos que apuntaban a recabar datos
puntuales de valores y variables en juego en los procesos de tasacion de lotes.

El cuestionario original, sin embargo, sufridé modificaciones en dos momentos. El primer
grupo de modificaciones tuvo lugar luego de la prueba piloto realizada a tres inmobiliarias -
que, como se vio mas arriba, fueron aquellas que respondieron manifestando su interés frente
a la primera comunicacion por mail -. El segundo conjunto de cambios fue menor y
respondid a la necesidad de abandonar o reconvertir preguntas para las que no se obtenian
respuestas significativas o ya se veia saturacion (aspectos que seran retomados mas adelante).
Esquematicamente, se podria decir que los bloques 1 y 4 del cuestionario, que tenian una
finalidad de apertura/rompehielo y cierre respectivamente, fueron desde el inicio mas livianos
en sus contenidos, en el sentido de que no buscaban recuperar informacion que a priori
pareciera sensible para los agentes inmobiliarios. En ese marco, fueron los bloques que
menos modificaciones sufrieron. El bloque 1 apuntaba a conocer la situacion actual del
mercado y las proyecciones por parte de la inmobiliaria, y junto con ello se adentraba en la
dinamica especifica de comercializacion de inmuebles. En relacion al cuestionario inicial, y
como emergente relativo a los tiempos de comercializacion, se agreg6 una pregunta sobre la
diferencia entre valor de tasacion y valor de oferta, apuntando a identificar las estrategias
desplegadas por parte de los agentes inmobiliarios para hacer “entrar en sintonia” a los
propietarios que exigen un precio por encima del arribado por la tasacion. El bloque 4 tenia
por objeto conocer el tamafio de las inmobiliarias segun sus propios registros de volumen de
inmuebles en venta, consultando especificamente por el porcentaje de lotes de esa cartera y
las localidades en las que la oferta se encuentra. Asimismo, se buscd identificar los canales de
publicidad en los que la oferta se promociona. Ambas dimensiones resultan relevantes para el
tipo de recoleccion masiva de datos en la web sobre la que se apoya el modelo predictivo de

valuacion. En relacion al cuestionario inicial, solo se agregd en el bloque 4 una pregunta
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relativa a la existencia de convenios o suscripciones a empresas para amplificar la visibilidad
de la publicidad. La misma apuntaba tanto a identificar la utilizaciéon de algun software
inmobiliario, también conocidos como CRM?® (Tokko Broker, 2Clicks, Adinco, etc.), como la
compra de “puntos adicionales” que mejoran la posicion y por lo tanto la visibilidad de los
bienes ofertados (certificaciones de Mercado Libre -platinum, gold, silver-, Propiedades
destacadas en Inmobusqueda, etc.). Esta incorporaciéon respondié a la mencion de estos
instrumentos en las primeras entrevistas.

Los bloques 2 y 3 del cuestionario fueron los que se vieron mds profundamente
re-estructurados y ese mismo proceso de revision ya comenzaba a arrojar algunos resultados
reveladores en relacion al tema de interés. El bloque 2 se adentra en la metodologia de
tasacion de terrenos por parte de las inmobiliarias pero, en su version inicial, incluia
preguntas relativas a los coeficientes de homogeneizacion, su ponderacion relativa y los
rangos de variacion aplicados, elementos que se suponia formaban parte del proceso de
tasacion segun la literatura especifica (TTN 2007; TTN 2014; Pellice, 2023). En la segunda
version del cuestionario, se elimind la pregunta por la utilizacion de coeficientes de
homogeneizacion aunque se mantuvo una pregunta por el peso relativo de los factores que
intervenian en la tasacion de un lote (en las primeras entrevistas ya emergia la mencion a
factores intrinsecos y extrinsecos). Se decidié asimismo dejar el cuadro con coeficientes de
homogeneizacion del Tribunal de Tasacion de la Nacion (TTN), a modo de pregunta control,
para terminar de descartar la idea de su uso en la practica de tasacion de las inmobiliarias.
Luego de algunas entrevistas se corrobord que no habia conocimiento de los coeficientes de
ajuste que el TTN planteaba para el método de comparables’, y la referencia se suprimio. En
ese sentido, las entrevistas demostraron que las metodologias de comparacién de los precios
de mercado que realizan los martilleros no recurren a coeficientes de homogeneizacion de los
atributos de los inmuebles para determinar precios comparables. Producto del recorrido
anterior, dentro del bloque 2 quedaron preguntas referidas a la cantidad de tasaciones de
terrenos realizadas, las localidades y el tipo de tejido en que esos lotes se encuentran, y la

manera general de tasar por parte del agente. La referencia a la tabla de coeficientes del TTN

8 Del inglés: “Customer relationship management”.

° El método de comparacion de mercado parte de dos supuestos: el primero la existencia de un mercado representativo de
bienes comparables; el segundo, disponer de datos suficientemente representativos de ofertas y/o ventas. El método esta
basado en el principio de sustituciéon y permite determinar el valor de mercado de un bien a partir de: a) establecer las
cualidades y caracteristicas propias del bien a tasar que influye en su valor; b) analizar el segmento del mercado inmobiliario
relativo a los bienes comparables al que se valora y, basandose en informaciones concretas sobre transacciones reales u
ofertas, obtener valores al contado de dicho bienes en la fecha de la tasacion; c), seleccionar de la informacion obtenida una
muestra representativa de bienes comparables al que se valora, descartando aquellos que se desvien por precios anormales o
circunstancias especiales y homogeneizar los precios unitarios de los elementos de la muestra con el del bien objeto de
tasacion; d) asignar el valor del inmueble en funcion del valor unitario obtenido (TTN, 2005).
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se suprimid y se sacaron las preguntas sobre la ponderacion de los factores en las tasaciones
en diferentes contextos urbanos. Quedo6 finalmente dentro del bloque 2 una pregunta que
recupera y condensa la preocupacion en torno a la tasacion en base a precios de incidencia en
funcion de FOT'". La pregunta tal como quedo6 formulada en la version final del cuestionario
buscaba, implicitamente, ahondar en la hipotesis sobre la pérdida de importancia del FOT en
una tasacion, a partir de algunos relatos en los que ello se venia manifestando. Efectivamente,
la consideraciéon del FOT - o el efecto del potencial constructivo segin la normativa
urbanistica en los terrenos a tasar - fue una variable que perdi6 relativa centralidad en el
cuestionario. A modo de hipotesis se plantea que la logica de tasacion en funcion de los
precios de incidencia del suelo asociado al potencial constructivo no se generaliza a todo el
espacio urbano, en tanto el tipo de crecimiento urbano predominante en el Gran La Plata es
por extension o en sentido horizontal. Por otra parte, alin cuando algunas inmobiliarias o
martilleros trabajan con desarrolladores, éstos ultimos emergieron en la entrevista como
formadores de precios. Dicho de otro modo, se observo que los martilleros e inmobiliarias
trasladan a los potenciales oferentes de terrenos los precios que establecen las empresas
constructoras o el desarrollador en funcion de la cantidad de unidades funcionales resultantes
de un edificio en un determinado lugar.

El bloque 3 se vio modificado casi completamente de su version original. Inicialmente se
planteaba al entrevistado un ejercicio de mapeo en el que se esperaba que participara
activamente marcando los elementos que se iban indicando''. El ejercicio estaba planteado
como una instancia ladica que buscaba habilitar el trabajo colectivo en donde el mapa se
transformara en un espacio para la intertextualidad (Diez Tetamanti, 2018) y permitiera
condensar anotaciones asociadas a las representaciones del espacio del sector inmobiliario.
Sin embargo, se considera que en el contexto de la entrevista la introduccion del mapa
implico la irrupcion de otro tipo de lenguaje que no logré redefinir el escenario e instalar las
reglas del juego, sino que mas bien inhibid a los entrevistados. En las tres situaciones en las
que se despleg6 el mapa, existieron dificultades de traduccion por parte del entrevistador: los
entrevistados no se prestaron a realizar marcas de manera autonoma en el mapa, sino que
esperaron a que el entrevistador fuera quien interviniera graficamente -dejando de alguna

manera un margen de interpretacion sobre lo relatado- y, ademads, las respuestas a los items no

19 Factor de ocupacion total (FOT), es un indicador urbanistico que regular el perfil volumétrico de ocupacion del suelo.

' Se preguntaba, siempre en relacion a la oferta de terrenos, por areas dindmicas y deprimidas, areas de bajo y alto precio,
corredores de alto precio, sectores con contraste o quiebres bruscos de valores, y sectores donde se consideran precios de
incidencia del suelo en funcidon de los metros cuadrados construibles (como se vio, esta inquietud se mantuvo en el
cuestionario aunque cambiando de forma en su abordaje).
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eran suficientemente claras como para permitir al entrevistador marcar en el mapa zonas
delimitadas. A modo de hipoétesis, se puede pensar que la propuesta implicaba ciertas
mediaciones como que los entrevistados estuvieran familiarizados con el lenguaje
cartografico, conocieran en detalle las situaciones urbanas, y estuvieran dispuestos a dejar el
sello de su expertise de manera grafica. A pesar de que la consigna parecia clara, entonces, la
dindmica no funciond en la prueba piloto, y el supuesto de que los agentes inmobiliarios
tendrian predisposicion, ya no s6lo a conversar en torno al mapa sino dejar sus marcas en
relacion a los imaginarios urbanos (Lindon, 2010) no verifico en la situacion de entrevista.
Esta combinacion de factores derivo en que la propuesta de este bloque debiera revertirse a
fin de producir informacién mas certera. En ese sentido, la segunda version del cuestionario
reemplaz6 la dindmica de consignas en el mapa por preguntas que recogieran dos ejemplos
contrastantes - segun alguna variable - de tasacion. Se dejaron las preguntas por zonas con
comportamientos particulares de precios (quiebres, corredores, barreras), algo a lo que se
apuntaba con el relevamiento en el mapa y se convirtié la pregunta por la tasacion en base a
precios de incidencia segiin metros cuadrados construibles en una pregunta mas directa sobre
sectores en donde la tasacion considera el FOT. Asimismo, se dejo el cuadro que recogia
ejemplos de lotes con precios de oferta y de cierre, y se decidi6 agregar una columna para
indicar la direccion aproximada. En la version final del cuestionario se retuvieron los cuadros
que apuntan a identificar dos ejemplos de tasacion contrastantes y el cuadro para relevar
ejemplos (idealmente tres) de terrenos con precio de oferta y de cierre. Se eliminaron las
preguntas sobre zonas con comportamientos particulares de valores (quiebres, corredores,
barreras) y la de sectores donde el FOT interviene en la tasacion, ya que no arrojaban
respuestas significativas.

Este recorrido por las variaciones del cuestionario de entrevista arroja en si mismo varios
elementos para pensar analiticamente el campo. Algunos de los presupuestos bajo los que el
guion fue pensado no se verificaron durante la realizacion de las entrevistas e incluso

generaron una comunicacion difusa con los interlocutores.

El trabajo de campo con agentes inmobiliarios

Uno de los aspectos que cabe sefalar es que en el primer momento de la entrevista se realizod
una breve presentacion del LINTA y el OVS, seguido de los objetivos del contacto con la
inmobiliaria. En ese marco, se explicitd que el estudio sigue los canones de confidencialidad

y anonimato de la investigacion cientifica, por lo que los datos de la inmobiliaria y la persona
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estan resguardados y solo funcionan para el contacto y la comunicacion. Se pidié permiso
para grabar la entrevista a fin de no perder informacion, y en la totalidad de los casos los
entrevistados accedieron.

En las comunicaciones con las inmobiliarias se adelantaba que la entrevista estaba destinada
al martillero, y que ese requisito se sostenia en el interés de la investigacion por recoger los
conocimientos relativos a las tasaciones. Excepto en los casos (dos) de quienes trabajaban
para franquicias, el resto de los entrevistados fueron martilleros con firma / inmobiliaria
propia. Tres de estas personas no contaban con un espacio fisico propio destinado a la
actividad, pero una trabaja en una oficina compartida con otros martilleros (una comunidad
organizada bajo un modo asociativo). Se entrevistaron nueve hombres y seis mujeres -
proporcion que refleja la masculinizacion del perfil profesional y del &mbito de los negocios-,
de entre 35 y 65 afios aproximadamente. En la totalidad de los casos se tratd de entrevistas
cara a cara: once de las quince entrevistas se realizaron en las oficinas de las inmobiliarias, y
las otras cuatro tuvieron lugar en las instalaciones del LINTA, no observandose en principio
un condicionamiento del lugar en el desarrollo de las charlas. Si bien no hubo una indagacion
directa, a partir de los intercambios se lograron captar algunos motivos por los cuales las
personas aceptaron participar del estudio y accedieron a realizar la entrevista. En algunos
casos, la propuesta de la investigacion generd curiosidad y la instancia de intercambio y
didlogo representaba para los entrevistados una oportunidad para conocer y conocerse mas,
incluso “ponerse a prueba”. En otros casos, se manifesto tener alguna cercania con la CIC o
con investigaciones sobre la temdtica de valores de suelo urbano (experiencia pasada,
familiar dedicado a la investigacion), por lo que la investigacion como modo de conocimiento
era puesta en valor y traccionaba la predisposicion a la entrevista. Se entiende que estas
motivaciones pueden llegar a introducir un sesgo - propio del criterio oportunista que termind
primando en la realizaciéon de entrevistas - que no es posible controlar. En todo caso, no
resulta un elemento que incida en principio en el objetivo de las entrevistas.

Una de las dimensiones que surgié a lo largo de los intercambios y que si molded el
desarrollo del cuestionario tuvo que ver con la situacién del mercado inmobiliario, tal como
la relataban los propios martilleros. Las primeras preguntas relacionadas a la dindmica del
sector dieron cuenta de que se esta atravesando un periodo de estancamiento en las
transacciones de compra-venta de inmuebles sostenido desde hace algunos afios. En ese
marco de un bajo dinamismo, al momento de solicitar valores de oferta y de cierre de una
operacion las respuestas se vieron condicionadas: los precios respondian a transacciones de

afios anteriores, no se contaba con ejemplos o solo con uno - lo cual daba la pauta de la
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ausencia de ventas -, se daban respuestas por valores de tasacion pero luego se “blanqueaba”
que el inmueble continuaba a la venta. Este contexto alert6 a los entrevistadores y los puso
sobreaviso, de modo que fue necesario activar una sensibilidad en cada entrevista (Piovani,
2007) que permitiera evaluar hasta donde se podia preguntar o insistir con las consignas, sin
incomodar a la persona entrevistada.

Ligado a lo anterior, cabe detenerse en una reflexion epistemologica en torno a la situacion de
entrevista con los agentes inmobiliarios. Las particularidades de la interaccion plantearon
interrogantes en relacion a la naturaleza de dichos actores y su posicion en el marco de una
investigacion cientifica, interesando fundamentalmente el vinculo establecido con el
entrevistador, y el tipo de intercambio que se habilitd. La entrevista es una técnica de
recoleccion de informacidén que, en el marco de una investigacion, esta guiada por ciertos
objetivos. Es, a fin de cuentas, una conversacion entre dos 0 mas personas regida por pautas
que el/los entrevistador/es proponen y, en ese sentido, existe una asimetria en términos de la
relacién de conocimiento que se establece (Piovani, 2007). Sin embargo, con el desarrollo de
las entrevistas se pudo identificar cierta tension en relacion a las expectativas de informacion
que se esperaba obtener y aquella que los agentes inmobiliarios podian o estaban dispuestos a
brindar. Como se vio en el desarrollo del cuestionario, las preguntas que demostraban un
conocimiento detallado e incluso ajeno al entrevistado generaron incomodidad y cierto
recelo. En cambio a medida que las preguntas se volvieron mas abiertas y generales se obtuvo
un intercambio mas fluido. Junto con esta caracteristica de forma de las preguntas, el
contenido de muchas de ellas resultaba sensible por tratarse de valores y precios de
transacciones (que conllevan obligaciones legales e impositivas frente a organismos del
estado), por lo que en algunos casos pudo entreverse que el pedido de algunos datos generaba
cierto alerta o cautela. No obstante ello, fue posible recuperar una cantidad significativa de

ejemplos de inmuebles con valores de tasacion, oferta y cierre.

Reflexiones en torno a la opacidad y el uso de las TICs en el mercado inmobiliario

En este apartado recorreremos brevemente dos dimensiones que resultaron centrales para
comprender el funcionamiento del mercado inmobiliario: la opacidad que caracteriza al
proceso de tasacion y publicacion de la oferta de inmuebles, y el uso extendido de las TICs en
el sector.

A diferencia de los mercados de competencia perfecta, en el mercado inmobiliario la

competencia suele ser caracterizada como monopédlica (Smolka, 1981; Baer, 2011) por la
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falta de homogeneidad de la mercancia y la falta de transparencia de la informacién de precio
(Pellice, 2023). Por un lado, en el marco de un mercado donde las mercancias son
irreproducibles (Jaramillo, 2009), la heterogeneidad del bien a adquirir influye en Ia
capacidad de la demanda de comparar las ofertas. En muchas ocasiones, el acceso a cierta
informacion del inmueble se logra al visitarlo o incluso recién al realizar una sefia, y esta
ausencia de los detalles del inmueble a adquirir afecta la decision informada de la demanda.
Por otro lado, las inmobiliarias operan en este mercado como agentes especializados en el
proceso de circulacion y comercializacion de inmuebles y, funcionan como intermediarias
entre oferentes y demandantes. En el desempeiio de ese rol suelen contar con mayor
informacion respecto al propio producto. La opacidad, como caracteristica estructural del
mercado, se manifestd entonces fundamentalmente en relacion a la administracion del flujo
de informacion por parte de las inmobiliarias, la direccion y la eleccion del momento en el
cual transmitir ciertos mensajes y/o de influir en las negociaciones en torno al precio.

Ahora bien, la actividad de la tasacion publica - y la formacion que reciben los martilleros
sigue estos principios - implica determinar el valor econdmico de un bien en unidades
monetarias, realizando esfuerzos para controlar la opacidad del mercado, asimilando la
regulacion publica que determina qué se puede hacer con el inmueble, tornar homogéneos
bienes que por definicion son heterogéneos para establecer comparaciones y lidiar con la falta
de concurrencia de oferentes o demandantes (Pellice, 2023). Lo que las entrevistas a agentes
inmobiliarios revelaron es que la tasacion no opera en la logica comercial amortiguando esta
opacidad estructural del mercado inmobiliario, sino que de algin modo es profundizada por
las practicas cotidianas de los martilleros. Tal como se desarroll6 en el apartado del guion de
entrevista, el hecho de tener que descartar las preguntas relativas a los coeficientes de
homogeneizacion utilizados en la metodologia de comparables se explica por un uso
extendido de tasaciones que, si bien son nombradas como resultado de “comparables”, no
siguen los procedimientos estandarizados'>. A diferencia de las tasaciones que tienen una
exposicion publica en términos administrativos y cuyo procedimiento se encuentra normado,
los agentes inmobiliarios mayoritariamente realizan sus tasaciones en base a su propia
experiencia de venta de inmuebles semejantes, la comparacion de precios en las plataformas
de oferta inmobiliaria y la consulta a colegas sobre precios de cierre.

La falta de rigor metodoldgico en el precio de tasacion asociado a la préctica de la
intermediacion inmobiliaria se debe a que se trata de un precio no exteriorizado frente a la

demanda, sino que es uno que la oferta utiliza como referencia al momento de negociar el

12 Ver, a modo de ejemplo: Norma TTN 5.2 Planilla de comparacion de valores de tierra. Tribunal de Tasacion de la Nacion.
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precio publicado a la demanda. Junto con ello, la flexibilizacion de la practica de tasacion,
segun se pudo observar, se vincula con la presion de los propietarios para ofertar a un precio
muy por encima del precio tasado, lo que obliga a las inmobiliarias a desplegar estrategias
para ajustar dichas distorsiones y llevar a rango de mercado el precio de la propiedad
ofertada. Por ultimo, en algunas entrevistas se mencion6 también la dificultad por parte de los
martilleros de cobrar por la practica de tasacion.

El segundo elemento que resulta interesante recuperar tiene que ver con el alcance de las
TICs en el sector. Al indagar por el uso de plataformas para la publicidad de la oferta de
inmuebles surgié como novedad la existencia de CRM que replican los avisos en varios
portales. Asimismo, emergio la practica de pago diferencial para mejorar la posicion de
determinados bienes inmuebles en los buscadores. Ambos elementos resultan un insumo
importante para el modelo informatico que levanta la oferta de inmuebles de portales de
busqueda, ya que permite conocer mejor el modo de funcionamiento de los mismos.
Igualmente relevante resulta el dato sobre el uso diferencial de estas plataformas entre
municipios. Mientras que las inmobiliarias del partido de La Plata, fundamentalmente las que
trabajan en zonas urbanas y de expansion, manifestaban su presencia en varias plataformas,
las inmobiliarias de Berisso y Ensenada otorgaban centralidad a su pagina web propia, sin
recurrir a otros sitios para promocionar su oferta.

Adicionalmente, en el marco de la discusion mas amplia sobre el uso de las tecnologias,
resultd interesante observar el modo en que el acceso a la oferta de inmuebles (con sus
caracteristicas y precio de oferta) entra en juego en la dindmica comercial. Concretamente,
por el lado de las inmobiliarias, fue muy frecuente que se mencionara la busqueda de precios
de inmuebles para generar un valor de tasacion (es decir, los comparables se buscan en los
portales web). Por el lado de los oferentes, la mencion de valores sobre inmuebles que vieron
en internet a determinado precio servia de parametro para, en la mayoria de los casos,
justificar el valor que quieren para ofertar su inmueble. Por el lado de los demandantes, la
accesibilidad y disponibilidad de una amplia oferta en los portales posibilita realizar una
busqueda dirigida y aplicacion de primeros filtros en funcidén de sus requerimientos, a la vez

que comparar precios.

Palabras finales

Se ha partido de reconocer que la generacion de informacidon sobre los precios del suelo

constituye un complejo desafio para la politica publica urbana y que la oferta inmobiliaria es
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la principal fuente para la reconstruccion de dichos valores. En la actualidad las plataformas
inmobiliarias concentran grandes volumenes de informacion por lo que el Estudio de Mapa
de Valores del Suelo del Gran La Plata ha optado por un desarrollo informatico que permite
procesar enormes volimenes de datos de las plataformas y utiliza un método de valuacion
automatica masiva.

En el marco entonces el Estudio del Mapa de Valor de la Tierra Urbana del Gran La Plata se
avanzo6 en el disefio metodologico para el abordaje del sector inmobiliario a fin de conocerlo
y aproximarse a su dindmica. Asimismo, se busco recuperar variables para la tasacion y sus
ponderaciones con el objetivo de cotejar los supuestos que subyacen al modelo predictivo con
el que el OVS esté trabajando, y precios testigo de lotes para ajustar aquellos que el sistema
predice.

La reconstruccion del padron y la estrategia de comunicacion con las inmobiliarias puso de
manifiesto la dificultad de acceso al campo. Si bien se realizd un gran esfuerzo en componer
un listado Unico lo mas exhaustivo posible que permitiera conocer algunas caracteristicas
generales de las inmobiliarias (tamafio, ubicacidon, concentracion), el contacto para las
entrevistas termind respondiendo a un criterio oportunista.

El recorrido por el guion y las modificaciones realizadas mostraron cémo algunos de los
presupuestos bajo los que fue pensado no se verificaron durante la realizacion de las
entrevistas, y este mismo proceso arrojaba ya algunas claves analiticas.

En ese sentido, se pudo recuperar de qué forma la opacidad como rasgo estructural del
mercado inmobiliario reviste caracteristicas particulares en relacion a las practicas de
tasacion en el marco de la comercializacion. Asimismo, el uso de las plataformas cobro
densidad al reconocerse que las propias inmobiliarias, martilleros y corredores realizan
consultas constituyéndose en una importante fuente de informacion para realizar sus analisis
de mercado. Avanzar en el analisis de estas fuentes de datos para elaborar mapas de valor
resulta oportuno, a la vez que es necesario continuar estudiando los sesgos que dichas

plataformas puedan introducir.
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