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El presente trabajo estudia la importancia de los Espacios Verdes Urbanos en la Ciudad
de Buenos Aires mediante un andlisis de precios hedonicos. A través de este método, es
posible aislar la valoracion que tienen los individuos por adquirir un inmueble que se
encuentre en las cercanias de un EVU. Si bien esto es cierto, en este trabajo estudiamos
la interaccion de los EVU con otro bien publico, la seguridad. Incorporando un indice de
criminalidad junto con la interaccion entre esta variable y la distancia a los EVU al
modelo de precios hedonicos, el cudl fue estimado en un modelo logaritmico,
semilogaritmico y una transformacioén Box-Cox, se encontrd que a partir de cierto nivel
(umbral) de criminalidad en el EVU mas proximo — aproximadamente 3 veces el
promedio— el precio de los inmuebles disminuye a medida que se reduce la distancia al
EVU. Es decir, encontrarse cerca de un EVU es valorado positivamente en el mercado
inmobiliario cuando el indice de criminalidad se encuentra por debajo de ese umbral y
valorado negativamente cuando estan por encima. Ademas, cuanto mas alejado se
encuentre el indice de criminalidad del umbral més pronunciada es la relacion entre la
cercania al EVU y el valor de la vivienda. Estos resultados aportan evidencia sobre la
existencia de complementariedad entre dos bienes publicos: los EVU y la seguridad.

Clasificacion JEL: D12, Q51, R14, R21

Palabras clave: mercado inmobiliario, precios hedonicos, espacios verdes, crimen.
l. Introduccion

“Los pibes todos de la cabeza en la plaza del barrio” ...se puede escuchar todas las
semanas en los diferentes estadios del futbol argentino. Este verso pertenece a una popular
cancion de cancha compuesta por la hinchada de All Boys, club ubicado en el barrio de
Floresta en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y adoptada luego por un gran nimero
de hinchadas. Aunque pueda parecer anecdoético, este verso tan difundido sirve como un
recordatorio elocuente de la inseguridad en los espacios verdes urbanos (EVU) de la
ciudad y del pais.

" Tesis de la Maestria en Economia dirigida por Nicolas Gatti.
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Los espacios verdes desempefian un papel critico en la configuracion de una ciudad
con una alta densidad poblacional y en constante crecimiento. Estos pueden ser preferidos
por quienes residen en la ciudad por la cercania a areas de esparcimiento. Sin embargo,
el aumento del nimero de crimenes? 22 —y su peligrosidad— en las cercanias a éstos hace
que el andlisis adquiera una dimension adicional. Si el crimen en los espacios verdes
reduce el valor de las propiedades, entonces la inseguridad convierte los espacios publicos
en un mal publico. Determinar la magnitud del problema es importante ya que un aumento
de la seguridad mejoraria el valor de las propiedades en las zonas aledafias.

El presente trabajo busca arrojar luz sobre la interaccion entre la cercania a los
espacios verdes urbanos, la seguridad y la valoracion de la vivienda en la Ciudad de
Buenos Aires utilizando un andlisis de precios heddnicos. EI mismo parte de la hipdtesis
de que en el precio de algunos bienes —en este caso los inmuebles— esta implicito el precio
de cada uno de sus componentes o atributos. De esta manera podremos capturar el valor
que los oferentes dan a cada una de estas caracteristicas del inmueble y la ubicacién del
mismo respecto de los bienes publicos que ofrece la ciudad —en este trabajo en particular,
los EVU y la seguridad-.

Este trabajo se organiza de la siguiente manera. En la seccion 1l se realiza un breve
andlisis de los antecedentes pertinentes a este estudio. En la seccién Il se describe el
método de precios hedodnicos y la metodologia empleada. En la seccion IV se presentan
las bases de datos utilizadas y las transformaciones realizadas a éstas y la estrategia
empirica utilizada. y analizan los principales resultados hallados de nuestras
estimaciones. En la seccién V se presentan los principales resultados obtenidos. Por

ultimo, en la seccién V1 se exponen las principales conclusiones del presente trabajo.

1. Antecedentes

Los espacios verdes urbanos (EVU) desempefian un papel crucial en el bienestar de
los habitantes urbanos, ofreciendo oportunidades de recreacidn, contacto con la
naturaleza y una mejora en la calidad de vida (Wolch y otros, 2014). Ademas, brindan

maultiples servicios ecosistémicos, como la provision de habitat para distintos animales —

L https://www.infobae.com/sociedad/policiales/2023/08/31/mataron-a-un-hombre-en-palermo-tras-
robarle-en-celular/

2 https://www.telam.com.ar/notas/202309/641348-cadaver-lagos-palermo.html

3 https://www.lanacion.com.ar/buenos-aires/el-barrio-porteno-residencial-que-rodea-a-una-plaza-y-
perdio-la-tranquilidad-picadas-de-autos-y-nid31082023/
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principalmente aves e insectos—, permiten la filtracion del agua —reduciendo el riesgo de
inundaciones—, mejoran la calidad del aire y aumentan la captura de carbono y proveen
de sombra, lo que reduce la temperatura disminuyendo asi la demanda de energia
eléctrica. También, estudios indican que las ciudades con mas espacios verdes son
propensas a tener residentes mas saludables, reduciendo la presion sobre el sistema de
salud. Mientras que algunos de estos beneficios son bienes publicos, otros —cualidades
estéticas, mejora de la calidad del aire, provision de sombra— se asemejan méas a bienes
privados, por lo que es mas probable que sean capitalizados en el mercado inmobiliario
(Saphores y Li, 2012).

Resulta asi de gran importancia comprender los beneficios que traen los EVU para
que los hacedores de politicas cuenten con las herramientas necesarias a la hora de evaluar
el trade-off entre el uso del espacio abierto y la densidad del desarrollo urbano. Si bien
este tipo de analisis esta en consideracion de los responsables de las politicas sélo desde
hace algunos afios, existen, en el caso de la Ciudad de Buenos Aires, estudios que datan
de principios de los afios 2000.

Conte Grand (2001) realizé una valuacién hedonica de la contaminacién en Buenos
Aires utilizando datos de 406 departamentos en venta en Barrio Norte. Si bien la variable
de interés era la contaminacion, incluyé también la distancia a la plaza mas cercana
(medida en cuadras), la cual fue una de las variables mas significativas para explicar los
precios e influye negativamente en éstos. En esta misma linea, Cruces y otros (2008)
estudié la calidad de vida en los distintos barrios de la Ciudad de Buenos Aires
encontrando también que la distancia al EVU mas cercano es significativa y a mayor
distancia menor es el valor de la propiedad. Por su parte, Ledn (2016) analiza el precio
de las propiedades mediante precios heddnicos para distintos barrios de la Ciudad de
Buenos Aires concluyendo que la distancia a EVU fue significativa y con el signo
esperado en Barracas, Flores y Palermo, mientras que en Balvanera y Almagro el signo
no fue el esperado (a mayor distancia mayor valor de la propiedad) —mas adelante
ahondaremos sobre este hallazgo—. Por Gltimo, Zoloa y Rabassa (2017) utilizaron el
método de precios heddnicos para obtener el valor de no s6lo los EVU sino también el
arbolado publico y la cobertura de éstos en la Ciudad de Buenos Aires encontrando una
relacion negativa entre la distanciaa los EVU y el precio de las propiedades y una relacion
positiva en lo que respecta a la cobertura y densidad del arbolado publico.

Si bien existen estudios que intentan cuantificar el valor de los EVU —un bien

publico— mediante el método de precios heddnicos, son pocos los que analizan estos
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bienes y su complementariedad con otros bienes publicos, como lo es la seguridad.
Aunque algunos de estos estudios (ver Chisari y otros, 2019; Thaler 1978; Hellman y
Naroff 1979; Lynch y Rasmussen 2001; y Buonanno 2013, entre otros) incluyen una
variable que denote el nivel de seguridad como control, la forma que ésta condiciona la
relacion entre los EVU y el precio de las propiedades no ha sido estudiado. Ignorar este
tipo de interacciones puede llevar a conclusiones apresuradas que no reflejan lo que
realmente esté sucediendo.

Existen, sin embargo, algunos estudios que centraron su analisis en este fendmeno en
los Estados Unidos y sirvieron como motivacion para este trabajo —al momento no existe
ningun trabajo en esta linea para alguna ciudad de la Argentina—. Troy y Grove (2008)
estudiaron la relacion entre el precio de las propiedades, los EVU y la criminalidad en la
ciudad de Baltimore, en el estado de Maryland. Los autores analizaron las ventas de
inmuebles para determinar si el efecto de la proximidad de un EVU en los valores de las
viviendas depende del nivel de criminalidad en el vecindario. Sostienen que no todos los
EVU tienen el mismo valor como bien pablico, sino que algunos pueden tener un valor
negativo —¢mal publico? — y la criminalidad es uno de los factores que expliquen este
efecto. Su hipotesis afirma que la proximidad a EVU tiene un valor negativo en aquellos
barrios con alta criminalidad y un valor positivo en los barrios méas seguros. Para testear
esta hipotesis, emplearon el método de precios heddnicos para descomponer el precio de
los inmuebles vendidos en Baltimore en diferentes atributos, utilizando variables de
control y siendo las variables de interés la distancia al EVU mas cercano, la criminalidad
en el barrio donde se encuentra dicho EVU vy la interaccién entre ambas. La criminalidad
fue modelada como un indice que representa la proporcion respecto del promedio
nacional, donde 100 equivale a la media nacional y, por ejemplo, 200 equivale al doble
de la media nacional. Luego, estimaron diferentes variantes del modelo —transformacién
Box-Cox, log-lin, log-log, etc.— siendo en todos los casos las variables de interés
significativas y con el signo esperado: positivo para la variable que mide la distancia
minima al EVU mas cercano; negativo para el indice de criminalidad donde se encuentra
el EVU en cuestion; y positiva para la interaccion entre ambas, indicando que para barrios
con alta criminalidad el sentido de la relacion entre el precio de las viviendas y la distancia
al EVU se invierte.

Maés recientemente, Albouy y otros (2020) estudiaron la complementariedad entre la
seguridad publica y los EVU en tres grandes ciudades de los Estados Unidos: Chicago,

Nueva York y Filadelfia. Su hipotesis es, para ellos, intuitiva: los EVU son menos
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valorados cuando son peligrosos. A medida que aumenta la criminalidad el valor de los
EVU para los residentes cercanos a ellos puede desaparecer e incluso ser negativo.
También utilizando el método de precios hedonicos y empleando una base de datos con
mas de 650 mil observaciones —correspondientes a transacciones inmobiliarias— y 1336
EVU diferentes llegaron a la conclusion que aumentar la seguridad cerca de los parques
puede transformarlos de males publicos a bienes publicos y que ignorar este tipo de
complementariedades puede Ilevar a subestimar el valor potencial de los bienes publicos;
sobreestimar la heterogeneidad en las preferencias; y subestimar el valor de los bienes
publicos para algunos individuos —por ejemplo, si ignoramos la interaccion entre
seguridad y los EVU uno puede concluir que en aquellos barrios de menores ingresos (y
mas inseguros) los individuos valoran menos los EVU-. Ademas, estiman que dos quintos
del valor potencial de la proximidad a un EVU —aproximadamente 10 mil millones de
dolares— permanecen “bloqueados” por los altos niveles de inseguridad.

Volviendo al trabajo de Ledn, en la cual se hace referencia a aquellos barrios de la
Ciudad de Buenos Aires donde el signo que acompafia al coeficiente estimado de la
variable que mide la distancia al EVU mas cercano, afirma “...En Balvanera, sin
embargo, puede esperarse una falta de significatividad ya que es un barrio altamente
poblado con muy poco espacio verde que sirva de esparcimiento. Almagro, por su parte,
es un posible ejemplo de barrio con pocos espacios verdes y que, en su plaza homoénima
—rodeada de altos edificios—, esta habilitado el uso del espacio para ensayo de murgas,
lo que podria generar malestar a vecinos proximos a la misma; de ahi posiblemente surja
el signo positivo obtenido ”. En las siguientes secciones del presente trabajo intentaremos
explicar la complementariedad entre los EVU vy la seguridad haya influido en que los

signos obtenidos no hayan sido, a priori, los esperados.

I11.  Metodologia

El método de precios heddnicos o de valuacion hedonica tiene su origen en las
contribuciones realizadas por Lancaster (1966) a la teoria del consumidor que luego fue
desarrollada méas sucintamente por Rosen (1974) el cudl realiz6 importantes aportes en
cuanto al desarrollo empirico de ésta. Este método considera que el precio de algunos
bienes puede desagregarse en un conjunto de precios marginales implicitos no observados

de las caracteristicas intrinsecas del bien en cuestion.



El modelo de Rosen consiste en un mercado competitivo donde los bienes poseen
caracteristicas medibles —de manera objetiva— y estos son ofrecidos al mercado con un
precio p(z) el cual puede ser definido por:

p(z) = p(zy, ..., zn) 1)
siendo z un bien con diferentes caracteristicas —o atributos— z; y n es la cantidad total de
caracteristicas de z. Por otra parte, y es el nivel de ingreso del individuo el cual le permite
consumir el bien z junto con una canasta de bienes a la que llamaremos x y la funcion de
disponibilidad a pagar por el bien z (y sus atributos) viene dada por la funcién
0(zy, ..., zn; u, y) que depende de las caracteristicas del bien, el ingreso y u representa el
nivel de utilidad que estd dado por U(y — 6, z, ..., z,). Manteniendo u e y constante, la
curva de valor 6(+) representa la disposicion a pagar del individuo por diferentes niveles
de (z4, ...,z,), de aqui se desprende que habra diferentes curvas de valor 6(-) para
diferentes niveles de utilidad (U) fijos. Dado que p(z) es una funcion que relaciona

precios con atributos, la utilidad se maximiza cuando 6, (z*,u",y) = p;(z*),i =1..n

donde z*y u* son las cantidades dptimas, o lo que es lo mismo, cuando la tasa marginal
de sustitucién entre los atributos se iguala al cociente de precios de éstos. Graficamente,
esto sucede cuando la funcion p(z) es tangente a la funcion 6(z, u*, y).

Ademas, sea M(z) la cantidad de unidades producidas de z 'y C(M, z) la funcion de
costos totales los productores maximizaran sus beneficios dada por m = Mp(z) —
C(M,zy, ..., z,) al elegir las cantidades dptimas de M y z donde se iguala el ingreso
marginal por atributos adicionales con el costo marginal de produccion.
Consecuentemente, es posible definir una funcion ¢(zy, ..., z,, ™) que relaciona los
precios que los productores aceptaran por diferentes cantidades de z a niveles fijos de
y lacantidad optima de z surgira cuando ¢, (z*, ") = p;(z"). Graficamente, esto sucede
cuando la curva que relaciona atributos con beneficios es tangente con la curva que
relaciona precio con caracteristicas.

En la Figura 1 se observa las curvas de valor de dos individuos que presentan
diferentes preferencias y representan la funcion 6ptima que maximiza su utilidad de su
conjunto de curvas posibles (6 y 62). Ademas, se encuentran graficadas las curvas de
ofertas de dos productores que presentan diferentes costos y que representan la funcion
optima que maximiza su beneficio de su conjunto de curvas posibles (¢ y ¢?). En el
equilibrio los individuos se combinan con los oferentes cuando sus funciones de valor y

oferta son tangentes, surgiendo asi los puntos que conforman la funcion p(z). Es decir,



los individuos maximizan su utilidad cuando el precio que deben pagar z en el mercado
es igual a su voluntad a pagar por z mientras que los oferentes maximizan sus beneficios
cuando el precio que pueden obtener el mercado sea igual al costo de producir z.

Figura 1. Funciones de demanda y oferta

P 0,0 ¢? [zl,zz”..., z,, nz*]
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Luego, se obtienen las funciones de demanda y oferta de cada caracteristica del bien.

El modelo por estimar consiste en un sistema de ecuaciones donde:
p; = F'(zy, ...,zy, @) Demanda 2)
pi = G'(zy, ..., 20, B) Oferta (3)
donde o es un vector de caracteristicas de los individuos (preferencias) y 3 el vector de
diferencias tecnologicas entre los productores que modifique los costos.

Utilizar este método en el mercado de bienes raices —al igual que para cualquier tipo
de mercado- requiere dos etapas: la primera, en la cual se estima la ecuacion de precios
pi(z) através del método hedodnico, regresando los precios de los inmuebles contra todos
sus atributos calculando, a su vez, el conjunto de precios marginales implicitos; y la
segunda, utilizar como variables enddgenas los precios estimados en la etapa anterior en
el sistema de ecuacion conformado por (2) y (3), incluyendo las caracteristicas tanto de
los individuos (o compradores) y de los oferentes. Debido a la falta de datos disponibles,
en este trabajo acotaremos el andlisis a la primera etapa. En primer lugar, no ha sido
posible obtener informacién sobre las transacciones de compraventa por lo que se utiliza
como variable dependiente los precios de oferta de cada inmueble y esto trae como
consecuencia la dificultad de estimar la funcién de demanda inversa dado que no se
cuenta con la informacion de los compradores y oferentes de las propiedades. Sin
embargo, esto es suficiente para analizar de manera rigurosa el fendmeno que tiene por

objeto este trabajo.



IV. Datosy estrategia empirica

A. Datos inmobiliarios

El insumo fundamental para desarrollar de manera exitosa el método de precios
hedonicos descripto en la seccion anterior es contar con el precio al cual ese bien fue
transado —en este caso, los departamentos de la Ciudad de Buenos Aires— y sus
caracteristicas. Dado que no fue posible acceder a bases de datos de las transacciones
realizadas se procedi6 a utilizar un dataset que proporciona el Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires en el cual hace un relevamiento muestral de los avisos publicados en los
principales portales de inmuebles para la venta de departamentos del afio 2019*. Este
dataset contiene el precio — en délares y en pesos — al que fue ofrecido el departamento y
las siguientes caracteristicas o atributos: la antigiedad del edificio en el que se encuentra,
los metros cuadrados totales y los metros cuadrados cubiertos, la cantidad de ambientes,
la cantidad de bafos, el mes en el que fue publicado, el barrio al cuél pertenece y su
ubicacién geogréfica exacta (latitud y longitud). Si bien lo ideal seria contar con el precio
al cual se realizo la transaccion y no el ofertado (dificultad que encuentran muchos
trabajos similares, como ya se explico previamente) esta base de datos, al proveernos la
ubicacion geogréfica exacta, nos permite calcular la distancia de cada departamento a los
diferentes EVU de la Ciudad de Buenos Aires.

Luego de realizar una correcta limpieza de datos eliminando outliers, errores de carga
de datos y eliminando los avisos repetidos —esto se debe a que un mismo departamento
fue publicado en diferentes meses, en estos casos se conservo la observacion con menor
precio— se obtuvo una base de datos con 50.631 observaciones. En la Tabla 1 se observa

un resumen de las variables que luego fueron utilizadas en nuestro modelo.

Tabla 1. Resumen datos inmobiliarios

Media Minimo Maximo SD
Valor (USD) 222,757 14,000 1,200,000 162,720
Antigliedad 22 0 70 21.3
Metros cuad Cubiertos 67 28 250 35.8
Metros cuad Totales 75 30 280 41.1
Ambientes 2.6 1 5 1.05
Bafios 1.4 1 4 0.65

4 Puede encontrar el dataset en el siguiente sitio:
https://data.buenosaires.gob.ar/dataset/departamentos-venta/resource/14daa260-29e6-4870-99f0-
81884ee901ac



Adicionalmente, en el siguiente mapa puede observarse la distribucion de estos
departamentos y el precio de ellos, siendo los barrios de Puerto Madero, Palermo,

Recoleta y Belgrano los que cuentan con las propiedades més caras.

Figura 2. Departamentos publicados en 2019 en la Ciudad de Buenos Aires
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B. Espacios Verdes Urbanos (EVU)

Los Espacios Verdes Urbanos fueron obtenidos de la Fundacion Bunge y Born, la
cual cuenta con un atlas de espacios verdes que contiene los espacios verdes de acceso
publico presentes en las 155 localidades que componen los grandes aglomerados del
pais®. La Ciudad de Buenos Aires cuenta con casi 15 millones de metros cuadrados de
espacios verdes publicos distribuidos en 262. En la Figura 3 pueden observarse la

ubicacion de estos.

5> Pueden encontrar el dataset en https://www.fundacionbyb.org/atlas-espacios-verdes-argentina
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Figura 3. Espacios Verdes Urbanos de la Ciudad de Buenos Aires
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Como puede verse, existe una gran variabilidad en cuanto a la superficie que ocupa
cada parque —por ejemplo, la Reserva Ecoldgica supera las 300 hectareas mientras que la
Plaza Miserere, por nombrar una, cuenta con tan menos de 2 hectareas—y estos, a su vez,

se encuentran concentrados en la zona sur y la zona norte de la ciudad.

C. Criminalidad

En lo que respecta a la criminalidad de la Ciudad de Buenos Aires, informacion
fundamental para determinar la (in)seguridad de los EVU fue obtenida de la base de datos
del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires®. Estos datasets contienen la ubicacion
geogréfica exacta de los homicidios, hurtos (sin violencia), lesiones y robos (con
violencia) que ocurrieron en la ciudad. Se utilizaron los datos de los afios 2016, 2017 y
2018 considerando que este periodo de 3 afios previa a la venta —o a la publicacion— de

una propiedad es suficiente para que el comprador tenga una percepcion propia de la

6 Pueden acceder a los datasets en https://data.buenosaires.gob.ar/dataset/delitos
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inseguridad en los EVU que se encuentran cercanos a la propiedad en cuestion. De esta
base de datos fueron eliminados aquellos delitos los cuales no reportaban y se conservaron
los homicidios y los robos violentos, obteniendo un total de 197.612 delitos en el periodo
2016-2018, de los cuales 400 fueron homicidios. En la Figura 4 pueden observarse estos

delitos y su ubicacion geografica.

Figura 4. Homicidios y robos violentos de la Ciudad de Buenos Aires 2016-2018
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Ahora bien, dado que requerimos esta informacién a nivel EVU o los mas proximo
a ello y los delitos en su gran mayoria suelen reportarse en la interseccion de las calles
pese a que hayan ocurrido dentro de un parque o plaza se realizd el siguiente
procedimiento. En primer lugar, siguiendo a Albouy y otros (2020), se calcul6 la densidad
de Kernel. La densidad de kernel es una herramienta estadistica que permite suavizar los
datos y estimar la densidad de probabilidad subyacente a partir de un conjunto de
observaciones. En este estudio, calculamos el indice de criminalidad mediante la
aplicacion de la densidad de kernel a los datos de delitos, utilizando una cuadricula de

100 metros cuadrados y un radio de basqueda de 400 metros. Con esto, obtenemos el
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valor del indice de criminalidad por kilometro cuadrado, con una precision detallada hasta
100 metros cuadrados. Esto est4 representado en un mapa de calor, que representa las
areas con una mayor concentracion de eventos delictivos en tonos mas intensos, mientras
que las areas con menor concentracion se presentan en colores mas frios (ver Figura 5).
Este enfoque permitié identificar de manera efectiva las zonas de la ciudad con niveles
significativos de actividad criminal y obtener la probabilidad de ocurrencia de delito por
EVU.

Figura 5. Densidad de Kernel de delitos 2016-2018

Luego, se extendio los limites de cada EVU 30 metros en todas las direcciones en
orden de captar aquellos delitos que sucedieron o bien dentro del EVU y fueron reportado
en la interseccion mas cercana 0 bien capturar los delitos que ocurren en las
inmediaciones de estos. En la Figura 6 puede verse la superposicion de los EVU con sus

limites extendidos y el mapa de densidad de kernel.

Figura 6. Densidad de Kernel de delitos y EVU 2016-2018
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Por ultimo, obtuvimos el promedio de la densidad de probabilidad de cada EVU
ampliado, dado que obtuvimos un valor de densidad cada 10 metros cuadrados. En la
Tabla 2 se muestran los 5 EVU mas y menos peligrosos, de acuerdo a nuestro indice

mientras que en la Figura 7 se los ubica geograficamente.

Tabla 2. EVU mas y menos peligrosos

EVU Barrio Promedio |Maximo
Plaza de la Constitucion Constitucién 8995 12076
Plaza Miserere Balvanera 6885 8255
Plaza de la Republica San Nicolas 6074 6359
Plazoleta Provincia de Buenos Aires Constitucién 4688 7381
Plaza Pueyrredén Flores 4238 4664
Sin nombre Puerto Madero 22 36
Parque Julio Argentino Roca Villa Soldati 21 220
Parque Virginia Bolter Puerto Madero 20 35
Reserva Ecolégica Costanera Sur Puerto Madero 11 357
Parque de los Nifios - Buenos Aires Nufiez 3 13
Playa

Figura 7. EVU mas y menos peligrosos
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D. Otras fuentes de datos

Adicionalmente a las bases de datos comentadas en las secciones previas, se han
incluido otro grupo de variables las cuales cumplen la funcion de controles. Por un lado,
se incluyeron la ubicacion geogréafica de las estaciones de subterrdneo, estaciones de
ferrocarril y establecimientos educativos, todas ellas extraidas desde la base de datos del
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires’ para calcular la distancia de cada observacion a
cada una de ellas. Por altimo, se obtuvieron los datos del Censo 2010 el cual reporta
diferentes estadisticas por radio censal®. La Ciudad de Buenos Aires contiene 3.555 radios
censales lo que permite obtener informacidn precisa de la ubicacion geogréafica a la que
pertenece cada propiedad en venta. En concreto, se utilizo la proporcion de hogares con

7 Puede encontrar estos datasets en https://data.buenosaires.gob.ar/dataset/?groups=urbanismo-y-

territorio

8 Puede encontrar estos datasets en https://data.buenosaires.gob.ar/dataset/informacion-censal-por-

radio/resource/juqdkmgo-1213-resource
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necesidades baésicas insatisfechas —son aquellos hogares con al menos una de las
condiciones criticas de privacion: hacinamiento, vivienda de tipo inconveniente,
condiciones sanitarias, escolaridad, capacidad de subsistencia— pudiendo controlar por las

condiciones socioecondmicas del lugar geogréafico del inmueble.

E. Estrategia empirica

La estrategia empirica utilizada consiste en una estimacién por minimos cuadrados
ordinarios del modelo de precios heddnicos bésico el cual relaciona el precio de una
propiedad con sus atributos fisicos cuantificables, el nivel socioeconémico en donde se
encuentra, la distancia al EVU mas cercano, la criminalidad en ese EVU y la distancia a
otros servicios publicos (estaciones de subte, ferrocarril e instituciones educativas).
Ademas, se incluy6 un termino de interaccion entre la distancia minima al EVU vy la
criminalidad en él con el objeto de determinar si, a partir de cierto nivel de criminalidad,
los individuos prefieren propiedades que se encuentren mas lejos del EVU en cuestion.
De esta manera, podremos determinar si los EVU son bienes publicos o si necesitan la
complementariedad con otros bienes publicos —en este caso la seguridad— para serlo. En

la Tabla 3 se encuentra un resumen de las variables de control y de interés.

Tabla 3. Variables de interés y control

Nombre Descripcion Media Minimo Maximo SD
Variable Dependiente
PrecioUSD Precio publicado, en délares 222,757 14,000 1,200,000 162,720
Variables de control
Antig Antigiiedad en afios 22 0 70 21.3
M2Cub Metros cuadrados cubiertos 67 28 250 35.8
Banos Bafos totales 14 1 4 0.65
NBI % de hogares con NBI 0.04 0.00 0.70 0.07
Distancia a la estacion de
DistSubte subte mas cercana, en 828 0 5771 899
metros
DistFerrocarril  Distancia a la estacion de 1121 15 2978 600
tren mas cercana, en metros
Distancia al establecimiento
DistEduc educativo mas cercano, en 141 1 822 87
metros
Variables de interés
Distancia al Espacio Vede
DistEVU Urbano (EVU) mas cercano, 366 1 1372 234
en metros
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Kernel Indice de criminalidad en 1569 20 8995 1178
cada EVU

: Termino de interaccion entre
DistEVU*Kernel -
DistEVU y Kernel

En los analisis que emplean el método de precios heddnicos es usual utilizar modelos
logaritmicos, asumiendo que la relacion entre el precio y las variables de interés no es
lineal ya que esto significaria que el precio diferencial de estar una unidad mas cerca de
un EVU es el mismo sea que se encuentre a 100 metros o a 500 metros —la situacion
anéloga sucederia con un EVU una unidad mas peligrosa—. Ademas, suelen utilizarse en
estos andlisis la transformacion Box-Cox (ver Box y Cox 1964) la cual estabiliza la
varianza y hace que los datos se aproximen mas a una distribucion normal. Esto es Util en
casos donde se trabaja con datos con asimetria o heterocedasticidad, mejorando la validez
de los supuestos que deben satisfacerse en las regresiones lineales (ver Wooldrige 2010).
La transformacion de la variable dependiente y consiste en:

y(}\):{(yx—l) SIA#0 (@)

In(y) siA=0

donde el pardmetro A es escogido mediante un proceso de optimizacion (méxima
verosimilitud) que encuentra el valor que mejor se ajusta a una distribucién normal. Una
vez encontrada la transformacion adecuada, se aplicara a los datos originales. Existen tres
casos especiales que ocurren cuando A= 0, A= 1y A= —1 que corresponden a
modelos logaritmicos naturales, lineales (no se realiza ninguna transformacién) y
reciprocos, respectivamente. En nuestro modelo, se encontré que el valor 6ptimo de A es
de -0.101, el cual se encuentra entre una transformacién logaritmica y reciproca y este
fue aplicado sélo a la variable dependiente.

Entonces, los modelos estimados por el método de minimos cuadrados fueron los
siguientes:

Ln(PrecioUSD) = B, + B1Antig + B,Ln(M2Cub) + B3;Banos + B,NBI +
BsLn(DistSubte) + BgLn(DistFerrocarril) + B,Ln(DistEduc) +
BgLn(DistEVU) + ByLn(Kernel) + B1oLn(DistEVU) * Ln(Kernel) + ¢ (5)

Ln(PrecioUSD) = B, + B1Antig + B,Ln(M2Cub) + B3Banos + B4NBI +

BsLn(DistSubte) + BgLn(DistFerrocarril) + B,Ln(DistEduc) + BgDistEVU +
BoLn(Kernel) + B1oLn(DistEVU) *x Ln(Kernel) + ¢ (6)
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y el modelo con la variable dependiente ( PrecioUSD) transformada mediante la

transformacion Box-Cox siendo A = —0.101.

(PrecioUSD* — 1)/ = B, + B1Antig + B,Ln(M2Cub) + B3Banos + B,NBI +
BsLn(DistSubte) + B¢Ln(DistFerrocarril) + B,Ln(DistEduc) +
BsLn(DistEVU) + BoLn(Kernel) + B1oLn(DistEVU) * Ln(Kernel) + ¢ (7)

V. Resultados

A. Resultados principales

Los resultados obtenidos de la estimacion de las ecuaciones 5, 6 y 7 se detallan en la
Tabla 4. En los tres modelos los signos obtenidos fueron los esperados y todas las
variables fueron significativas al 99% con excepcion de la variable que mide la distancia
minima al centro educativo mas cercano. A su vez, el R? de los modelos se encontré a
penas por debajo de 0.8 indicando un buen ajuste del modelo. En lo que respecta a las
variables de control, tenemos por un lado que la superficie de los inmuebles es uno de los
atributos que més contribuye, positivamente, al precio del mismo al igual que la cantidad
de bafios que posea. Por otro lado, la antigliedad del edificio donde se encuentra el
departamento influye negativamente en el precio de este. De estos resultados se desprende
también la relevancia que tiene el nivel socioecondémico de los alrededores donde se ubica
cada propiedad, reflejada por la variable NBI que indica la cantidad de hogares con
necesidades bésicas insatisfechas en el radio censal donde se encuentra el departamento
en cuestion, afectando negativamente el precio al cual es publicado el inmueble. Por
ultimo, encontrarse mas lejos de las estaciones de subte y/o ferrocarril tiene un efecto
negativo en el precio lo que demuestra el valor que les otorgan los individuos a estos
bienes publicos.

En lo que refiere a nuestras variables de interés, en los tres modelos los signos fueron
los esperados. Existe una penalizacion en el precio a medida que el inmueble se encuentra
mas lejos de un EVU —denotando asi la valoracion que tienen los individuos por los EVU
en la Ciudad de Buenos Aires—, una penalizacion de similar magnitud ocurre en el precio
cuando el indice de criminalidad —representado por la variable Ln(Kernel)— aumenta, es
decir, a mayor criminalidad en el EVU mas cercano menor es el precio del inmueble,
manteniendo el resto de las variables constantes. Lo mismo sucede, pero en menor

magnitud, en el caso del modelo semilogaritmico. Pero el resultado mas interesante es el
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coeficiente del termino de interaccion entre la distancia a un EVU y la criminalidad en el
mismo, siendo este positivo indicando que para aquellos EVU donde el crimen es elevado
—en comparacion con otros EVU- el signo de la relacion entre el precio del inmueble y la
distancia al EVU se invierte, quedando en evidencia la existencia de complementariedad

entre estos dos bienes pablicos.

Tabla 4. Resultados de los modelos

Modelo Logaritmica Box-Cox Semilogaritmica
; -0.1
Variable Dependiente Ln(PrecioUSD) (Prelc;;gg{)l Ln(PrecioUSD)
Coeficient - Coeficient - - -
e V:Iue e V:EIue Coeficiente Varflue
Intercepto 10.552 0.00 6.507 0.00 9.684 0.00
Antig -0.005 0.00 -0.001 0.00 -0.005 0.00
Ln(M2Cub) 0.975 0.00 0.285 0.00 0.973 0.00
Banos 0.097 0.00 0.025 0.00 0.097 0.00
NBI -0.878 0.00 -0.265 0.00 -0.886 0.00
Ln(DistSubte) -0.053 0.00 -0.016 0.00 -0.054 0.00
Ln(DistFerrocarril) -0.020 0.00 -0.006 0.00 -0.018 0.00
Ln(DistEduc) 0.001 0.77 0.000 0.53 0.002 0.38
DistEVU - - - - -0.001 0.00
Ln(DistEVU) -0.248 0.00 -0.068 0.00 - -
Ln(Kernel) -0.252 0.00 -0.069 0.00 -0.145 0.00
IL)”(D'StEVU)*L”(Keme 0031 000 | 0009  0.00 - -
DistEVU*Ln(Kernel) - - - - 0.00018 0.00
R? 0.79 0.78 0.79
R? Ajustado 0.79 0.78 0.79
Observaciones 50.629 50.629 50.629

Resolviendo la ecuacion de precios hedonicos de cada modelo se obtuvo que el punto
de inversion o umbral en el cual el signo de la relacién entre el precio y la distancia al
EVU se invierte ocurre cuando el indice de criminalidad (Kernel) es de 2.887, 2.836 y
2.566 para los modelos logaritmicos, Box-Cox y semilogaritmicos, respectivamente.
Siendo el valor promedio de este indice para todos los EVU de la Ciudad de Buenos Aires
de 958, se puede afirmar que cuando el EVU maés cercano es, aproximadamente, 3 veces
mas peligrosos que el EVU promedio. En el mismo sentido, el indice de criminalidad
promedio para los Barrios de la Ciudad de Buenos Aires es de 1.031, lo cual permite
concluir para aquellos EVU que son 2,8 -y 2,5 para el modelo semilogaritmico— veces

mas peligrosos que el promedio de la ciudad, a mayor distancia mayor es el precio de los
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inmuebles. Cuanto mas se aleja el indice de criminalidad por encima o por debajo de ese
umbral, mas pronunciada es la curva en cualquiera de las direcciones.

Los efectos de la cercania a un EVU y el precio de los inmuebles, manteniendo el
resto de las variables constantes, se muestran en la Figura 8 y Figura 9 para el modelo
logaritmico, en la Figura 10 y Figura 11 para el modelo Box-Cox y en la Figura 12 y
Figura 13 para el modelo semilogaritmico. En estas figuras, el eje y representa el precio
de las propiedades en ddlares mientras que el eje x representa la distancia al EVU mas
cercano en metros. Estas curvas fueron calculadas resolviendo la ecuacion de precios
hedonicos tomando el valor medio de todos los atributos con excepcidn de la distancia al
EVU y el indice de criminalidad.

Para el modelo logaritmico puede observarse en la Figura 8 como a menor indice de
criminalidad en el EVU mas cercano el descuento o penalizacion en el precio por cada
metro adicional es mayor mientras que a medida que la criminalidad aumenta, la
penalizacion tiende a disminuir. Por otro lado, en la Figura 9 se observa como, una vez
que el indice supero el umbral, a mayor distancia del EVU maés cercano mayor es el valor
del inmueble. Por otro lado, puede observarse como aquellos inmuebles que se encuentran

mas proximos a un EVU mas peligroso poseen un menor valor.

Figura 8. Relacion entre la cercania a un EVU y el valor del inmueble con indice de
criminalidad de 1000, 1500 y 2000 para el modelo logaritmico
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Figura 9. Relacion entre la cercania a un EVU y el valor del inmueble con indice de

criminalidad de 4000, 6000 y 8000 para el modelo logaritmico

170000

KERNEL
— 4000
— 6000
----- — 8000

PRECIOUSD

250 500 750 1000
dist_ev

En la Figura 10 y la Figura 11 puede observarse el mismo fenémeno en el modelo
Box-Cox. Mientras que el indice de criminalidad se encuentra por debajo del umbral
limite, a mayor distancia del EVU mas proximo menor es el precio de la propiedad,
manteniendo el resto de las variables constantes. Por otro lado, una vez que fue superado
dicho umbral, cuanto mas lejos se encuentra el EVU mas cercano mayor es el precio del

inmueble.

Figura 10. Relacion entre la cercania a un EVU y el valor del inmueble con indice
de criminalidad de 1000, 1500 y 2000 para el modelo Box-Cox
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Figura 11. Relacion entre la cercania a un EVU y el valor del inmueble con indice
de criminalidad de 4000, 6000 y 8000 para el modelo Box-Cox
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Por ultimo, lo mismo se observa en la Figura 12 y la Figura 13 para el modelo
semilogaritmico. La interpretacion de ambos gréficos es andloga a la de los modelos
anteriores haciendo la salvedad que la relacion entre la distancia al EVU més proximo y
el precio del inmueble es lineal. De nuevo, a menor indice de criminalidad, estando debajo
del umbral, mayor es el descuento en el precio de la propiedad por cada metro adicional
al EVU cercano. La situacion inversa ocurre una vez que es superado dicho umbral, donde

a medida que aumenta la distancia al EVU maés cercano mayor es el valor del inmueble.

Figura 12. Relacion entre la cercania a un EVU, con indice de criminalidad de

1000, 1500 y 2000 para el modelo semilogaritmico
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Figura 13. Relacion entre la cercania a un EVU y el valor del inmueble, con indice
de criminalidad de 4000, 6000 y 8000 para el modelo semilogaritmico
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En la Tabla 5 se pueden observar aquellos EVU que superan el umbral o punto de

inversion del indice de criminalidad en los tres modelos anteriormente descriptos.

Tabla 5. EVU con indice de criminalidad superior al umbral.

Espacio Verde Urbano Barrio indice de criminalidad
Plaza de la Constitucion Constitucion 8995
Plaza Miserere Balvanera 6885
Plaza de la Republica San Nicolas 6074
P!azoleta Provincia de Buenos Constitucion 4688
Aires
Plaza Pueyrreddn Flores 4238
Plaza Almagro Almagro 3459
Plaza Monsefior Miguel de Andrea Recoleta 3344
Plaza Lavalle San Nicolas 3335
Plaza Fuerza Aérea Argentina Retiro 3096
Plaza Doctor Bernardo Houssay Recoleta 3067
Plaza Salvador M. del Carril Retiro 3002
Pzta. Paseg de los Maestros, Recoleta 2050
Plaza Rodriguez Pefia
Plaza General Manuel Belgrano Belgrano 2947
B. Robustez

Una vez obtenidos los resultados expuestos en la seccion anterior, se decidio
comprobar la robustez del modelo logaritmico a partir de fraccionar la muestra en dos y

luego realizar las estimaciones para cada submuestra. En este sentido, en la Tabla 6 se
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encuentran los resultados del modelo cuando la submuestra contenia aquellos inmuebles
donde el EVU més cercano pertenecia al 50% mas peligroso —o con mayor indice de
criminalidad— de la muestra y cuando pertenecia al 50% menos peligroso de la muestra

total y los resultados obtenidos con la muestra completa como referencia.

Tabla 6. Resultados del modelo logaritmico para cada submuestra

Variable Dependiente Ln(PrecioUSD)

50% mas 50%. menos Muestra completa
Modelo peligroso peligroso

Coeficient p- Coeficiente p- Coeficient p-

e value value e value
Intercepto 10.406 0.00 10.894 0.00 10.552 0.00
Antig -0.005 0.00 -0.005 0.00 -0.005 0.00
Ln(M2Cub) 0.936 0.00 1.025 0.00 0.975 0.00
Banos 0.082 0.00 0.100 0.00 0.097 0.00
NBI -0.858 0.00 -0.898 0.00 -0.878 0.00
Ln(DistSubte) 0.008 0.00 -0.093 0.00 -0.053 0.00
Ln(DistFerrocarril) -0.002 0.43 -0.052 0.00 -0.020 0.00
Ln(DistEduc) 0.007 0.00 0.007 0.01 0.001 0.77
Ln(DistEVU) -0.236 0.00 -0.246 0.00 -0.248 0.00
Ln(Kernel) -0.263 0.00 -0.274 0.00 -0.252 0.00
;B(D'StEVU)*L”(Kem 0027 000 | 0032 000 | 0031 0.0
R2 0.79 0.80 0.79
R2 Ajustado 0.79 0.80 0.79
Observaciones 25,435 25,194 50,629

Los resultados nos muestran que para aquellos inmuebles que se ubican en las
cercanias a un EVU con mayor indice de criminalidad —al 50% maés peligroso— la
penalidad por encontrarse mas lejos del EVU es menor que en el modelo con la muestra
completa a la vez que la penalidad por un aumento en la criminalidad es levemente
superior. Por otro lado, los inmuebles donde el EVU maés cercano pertenecia al 50%
menos peligroso la penalizacién por encontrarse mas lejos del EVU casi no se vio

modificada, pero si aumento la penalidad por un aumento en el indice de criminalidad.

VI. Conclusiones

Los resultados de este estudio sugieren una relacién compleja y dinamica entre la
percepcion de seguridad, la criminalidad y la valoracion de los Espacios Verdes Urbanos

(EVU). La capacidad del crimen para transformar la percepcion de los EVU de bienes
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publicos a males publicos destaca la importancia critica de la seguridad en la
configuracion de preferencias y comportamientos individuales. Este fendmeno subraya la
necesidad de considerar no solo los aspectos fisicos de los espacios verdes, sino también
su entorno de seguridad, al planificar y disefiar areas urbanas.

Ademas, la identificacion de umbrales especificos de criminalidad, donde la relacion
entre la valoracion de los EVU vy la seguridad se invierte, revela puntos clave para la
formulacién de politicas. El hecho de que la valoracion de los EVU sea positiva hasta que
la criminalidad alcance ciertos niveles —3 veces el promedio de la Ciudad de Buenos
Aires— sugiere que estrategias focalizadas en la reduccién del crimen podrian tener un
impacto significativo en la percepcion y valoracion de estos espacios urbanos.

Por altimo, estos hallazgos no solo tienen implicaciones para la planificacion urbana,
sino que también arrojan luz sobre cuestiones mas amplias de equidad y acceso a bienes
publicos. Considerar la seguridad como un componente integral de la calidad de los EVU
podria contribuir a una distribucion mas equitativa de los beneficios urbanos. Este trabajo
destaca la importancia de abordar la complejidad de las interacciones entre seguridad,
crimen y valoracién de espacios publicos para informar politicas mas efectivas y

equitativas en entornos urbanos.
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