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El presente informe tiene como finalidad brindar una aproxima-
cion a ciertos aspectos del mercado inmobiliario de la Ciudad de
Buenos Aires y su evolucion, a partir de la elaboracién trimestral
de indicadores sobre el precio de oferta de locales en venta, y de
locales en alquiler. Las series correspondientes a terrenos en
venta y a locales en alquiler se inician en diciembre de 2001,
mientras que la de locales en venta lo hace en marzo de 2005.

Con el fin de analizar el precio de oferta de cada una de estas
categorias, se toma como unidad de referencia el precio del metro
cuadrado (m?). Para el caso de los locales en venta, se utiliza el
precio en délares; mientras que para los locales en alquiler se uti-
liza el precio en pesos, puesto que son las monedas que se usan
en el mercado como referencia para este tipo de transacciones.

Otras variables consideradas relevantes en la conformacién de los
precios de locales son las dimensiones y la ubicacién geografica.

Mapa 1: Barrios y comunas de la Ciudad de Buenos Aires
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Asi, en la primera y segunda parte se examina el precio promedio
por m® (en dolares para el caso de la venta, en pesos para los
alquileres) de los locales ofrecidos en venta y alquiler, comparan-
do el resultado obtenido con el de mediciones anteriores. Luego
se observa como influyen sobre este valor las dimensiones de los
locales y su distribuciéon geogréafica. Asimismo, y a fin de apreciar
las diferencias en cuanto al monto total pedido para cada local,
se incluye una seccion donde se presentan los precios puntuales
de locales de 20 y 100 m® seleccionados aleatoriamente, empla-
zados en diversas zonas de la urbe.

En tercer lugar, se establece la relacion entre el precio de alqui-
ler de los locales y el de venta, observandose su comportamiento
en las distintas zonas geogréficas y en las principales arterias
comerciales de la Ciudad. Ademas, se detectan aquellos locales
que se ofrecen tanto en venta como en alquiler, a fin de advertir
la relacion real entre estos dos valores.
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1.1. Venta de locales en la Ciudad de Buenos Aires

En esta seccion se analizan las caracteristicas de los locales en
venta; en este caso, el precio se analiza en délares, puesto que es
la moneda que se utiliza en el mercado como referencia para este
tipo de transacciones.

En el relevamiento realizado en el mes de junio de 2008 se estu-
diaron 871 locales ofrecidos en venta en la Ciudad de Buenos
Aires. Sus dimensiones oscilan entre un minimo de 15 m? y un
maximo de 2.950 m?, lo que promedia 189,9 m? por local.

La venta de locales es analizada en délares por m?, lo que permi-
te tomar una medida homogénea de analisis. De esta manera se
pudo determinar que el precio promedio del m2 de locales en
venta en la Ciudad de Buenos Aires fue, en junio de 2008, de
U$S 1.389,6 (registrandose un minimo de U$S 90 y un maximo
de U$S 8.333 por m?). Se evidencia un descenso entre trimestres
del 2%; mientras que en la variacién interanual se registra un
aumento que alcanza el 10,9 %. Este valor es menor al registra-
do en el relevamiento anterior (marzo 2008), pero superior a la
comparacion con junio de 2007 (7,2 %) (ver cuadro 1.1).

1.1.1. Distribucién de los precios de los locales en
venta seglin dimensiones

Mapa 1.1: distribucién porcentual de los m2 ofrecidos en venta
por barrio. Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Cuadro 1.1: variacion trimestral y anual del precio promedio de
locales en venta en U$S /m2. Ciudad de Buenos Aires. Marzo 2005
— junio 2008

Precio | Variacion trimestral | Variacién interanual
(U$S) (%) (%)
2005
Marzo 1041,0
Junio 955,2 -8,2
Septiembre 990,6 3,7
Diciembre 1008,1 1,8
2006
Marzo 1154,5 14,5 10,9
Junio 1168,6 1,2 18,0
Septiembre 1299,5 11,2 28,9
Diciembre 1186,2 -8,7 17,7
2007
Marzo 1171,4 -1,2 1,5
Junio 1253,0 7,0 7,2
Septiembre 1319,1 53 1,5
Diciembre 1365,4 3,5 15,1
2008
Marzo 1417,8 3,8 21,0
Junio 1389,6 -2,0 10,9

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU.

Los precios de venta se forman en funcion de diferentes variables,
una de ellas es el tamafio del local; se observa en general que a
medida que aumenta el tamafio, disminuye el precio promedio por
m?. Asi, el valor mas alto por m” se registra en el tramo que com-
prende a los locales de entre 11 y 20 m?, donde alcanza los U$S
2.418,6 el m?, seguido de los de entre 21 y 50 m?, cuyo precio
promedio es de U$S 1701. En los locales de dimensiones que van
desde los 51 m? hasta los 100 m? el precio promedio cae a U$S
1.388,3. A su vez, en los locales de 101 a 500 m? rango que
cuenta la mayor cantidad de locales (382), el valor promedio es
de U$S 1.249. Los locales cuyas dimensiones oscilan entre los
501 y 1.000 m? presentan un valor promedio del m® de U$S
892,9. Finalmente, para aquellos locales que superan los 1.000
m?, el valor promedio llega a los U$S 820,2 el m®. Esto significa
que el valor promedio del m® de los locales a la venta de mayores
dimensiones en junio de 2008 es la tercera parte del promedio de
los de menor superficie, ampliando la diferencia registrada en
marzo, y volviendo a la situacion de relevamientos anteriores. (ver
cuadro 1.2).
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Cuadro 1.2: precios promedio, mdximos y minimos de locales en
venta en U$S /m2, por rango de superficie. Ciudad de Buenos
Aires. Junio 2008

m2 Cantidad Precio Precio Precio
ofrecidos de ofertas Promedio Maximo Minimo

(U$S) (U$S) (U$S)
11-20 22 2.418,6 7.777,8 600,0
21-50 219 1.701,0 8.333,3 489,8
51 -100 176 1.388,3 6.666,7 321,4
101 - 500 382 1.249,0 6.250,0 241,7
501 - 1000 56 892,9 3.921,6 168,9
1001 - 2950 16 820,2 2.363,6 89,9
Total 871 1.389,6 8.333,3 89,9

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA

Otra variable que influye en el precio de venta es la localizacion
territorial de los locales en oferta. En el cuadro 1.3 es posible
apreciar que los mayores precios promedio se localizan en el
Norte y Centro de la Ciudad, donde Ilegan a U$S 2.553,6 y U$S
1.802,8 el m? respectivamente. En otro extremo se ubica la zona
Sur, cuyos precios promedio rondan los U$S 960 el m?, mientras
que en la zona Oeste alcanzan los U$S 1.312,8 el m?.

Cuadro 1.3: precios promedio, mdximos y minimos de locales en
venta en U$S/m2, por zonas. Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008

Zonas Cantidad Precio Precio Precio
de ofertas Promedio Maximo Minimo

(U$S) (U$S) (U$S)
Zona Centro 81 1.802,8 6.956,5 400,0
Zona Norte 89 2.553,6 8.333,3 750,0
Zona Oeste 465 1.312,8 7.777,8 241,7
Zona Sur 236 960,0 4.166,7 89,9

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

En la zona Norte, el precio promedio por m*> méas alto se ubica en
el barrio de Recoleta, con un valor promedio de U$S 2.895,8 por
m2. El barrio de Palermo alcanza los U$S 2.844 por m?; el barrio
de Belgrano presenta un valor de U$S 2.215,3, en tanto que
Saavedra llega a los U$S 1.447,4. También se observa que el pre-
cio disminuye en los barrios mas alejados al eje norte que costea
el Rio de la Plata, tal es el caso de Coghlan y Villa Urquiza, donde
el valor del m? es de U$S 798,1 y U$S 1.489,7 respectivamente.

En la zona Centro, los precios promedio méas elevados correspon-
den a locales ubicados en el barrio de Puerto Madero, con U$S
3.786,1 el m?, seguido de Retiro, donde el precio promedio del
m2 alcanza los U$S 2821,3. Mostrando valores mas bajos se
encuentra el barrio de San Nicolas, donde el precio del m? es de
U$S 1.956,2. Por otra parte, el valor cae sensiblemente en
Monserrat, donde se ubica en U$S 1016,2, quedando entre los
barrios con valores méas bajos.

Los precios promedio més bajos de locales en venta se localizan
en los barrios del Sur de la Ciudad y en algunos del Oeste. Siete
barrios presentan un precio promedio menor a los U$S 800 el m?,
todos ellos del Sur (Villa Soldati, La Boca, Mataderos, Parque
Avellaneda, Nueva Pompeya, Villa Riachuelo y Villa Lugano). Por
otro lado, un total de 15 barrios del Sur y Oeste de la Ciudad,
registran un precio promedio de los locales en venta por debajo de
los U$S 1.000 el m2. Por otra parte, en la zona Oeste los barrios
de Liniers, Chacarita y Almagro muestran un precio superior al
promedio de la zona y de la Ciudad inclusive, ubicandose alrede-
dor de los U$S 1.500 el m? (ver mapa 1.2).

Mapa 1.2: precio promedio del mz2 de locales en venta por barrio.
Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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El mapa 1.3 permite obtener una mejor lectura de las diferencias
en el precio de los locales. Se aprecia que los mayores valores
individuales se localizan en el Centro administrativo y financiero
de la Ciudad y hacia el eje norte de la misma, asi como sobre las
principales arterias comerciales de las zonas Norte y Oeste. De
este modo, se ubican precios relativamente altos en las zonas
comerciales de Belgrano, Nufiez, Palermo, Recoleta, Villa
Urquiza, Liniers, Flores, Balvanera, y también en Barracas, Villa
Lugano y Nueva Pompeya.

1.1.1l. Precio promedio de los locales en venta
por Comuna

Otro indicador de referencia es el precio promedio del m? de loca-
les en venta por comuna. En el mapa siguiente se puede observar
que el precio mas elevado se registréd en la Comuna N° 2 (barrio
de Recoleta) donde alcanza los U$S 2.895,8 el m2, seguida por
la Comuna N° 14, también del Norte (barrio de Palermo) con un
valor promedio de U$S 2.844 el m2. Por su parte, la Comuna N°
13 (zona Norte) y la N°1 (Centro), registran precios promedios de
locales en venta que se sittian en U$S 1.839,9y U$S 1.547,5 el
mZ2 respectivamente.

En los barrios del Oeste portefio los precios méas bajos se localiza-
ron en la Comuna N° 10 (barrios de Villa Real, Versalles, Monte
Castro, Floresta, Vélez Sarsfield y Villa Luro) donde promedié los
U$S 1.115,8 el m2, seguida por la Comuna N° 11 (barrios de
Villa Devoto, Villa del Parque, Villa Santa Rita y Villa Gral. Mitre)
donde cotiz6 U$S 1.161,3 el m2. El valor més alto de esta zona
se encontré en la Comuna N° 12 (Villa Urquiza, Villa Pueyrredén,
Saavedra y Coghlan), el cual mostré un valor de U$S 1.363,2 el
m2. Con valores similares le siguen las comunas N° 5 (barrios de
Almagro y Boedo) y N° 3 (Balvanera, San Cristdbal), donde el m?
promedi6 U$S 1.317,1y 1.316,1 el m2 respectivamente.

Los precios més bajos se registraron en las comunas del Sur de la
Ciudad. Asi, se observa que la Comuna N° 8 (barrios de Villa
Lugano, Villa Soldati y Villa Riachuelo) alcanzé los U$S 789 el
m?, mientras que en la Comuna N° 4 (barrios de Nueva Pompeya,
Parque Patricios, Barracas y la Boca) el precio promedio fue de
U$sS 876,1 el m°.

Mapa 1.3: precio del mz de locales en venta, en los barrios de la
Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008

Precio del m2 (USS)
o k - R 98- 10541
= O 10541-18889
O QO esse.un
A Q O 220-50
- a .
O o O 5000- 83333
2 0 2 Km

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Mapa 1.4: precio promedio de los locales en venta por comuna.
Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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1.1.111. Precios de referencia de venta de locales
seglin dimensiones

En este apartado se presenta el analisis de algunos locales en
venta localizados en diferentes zonas de la Ciudad. El objetivo de
esta seccion es que el lector pueda identificar la localizacién pun-
tual de los locales, usando en este caso como referencia el monto
total.

En el mapa 1.5 se puede observar la localizacién y valor de once
locales de alrededor de 20 m®. Los precios mas altos se encuen-
tran en dos locales en el barrio de Palermo, uno ubicado sobre la
calle Bulnes al 2500, con un valor de U$S 90.000, y otro en
Callao al 1200, por el que se piden U$S 85.000. A precios meno-
res, les siguen un local en Villa Urquiza, ubicado en Pedro I.
Rivera al 5000 (por el que se piden U$S 58.000), en Balvanera,
sobre Corrientes al 3900 (que se ofrece en U$S 50.000), otro en
Flores, en Pedernera al 200 (U$S 48.000) y en Jorge Newbery al
4100, en Chacarita (U$S 45.000). Fueron encontrados locales
con valores menores en Monte Castro, y el mas bajo se registr6 en
Villa Lugano.

Mapa 1.5: precio de referencia en U$S de locales en venta de
20 m2. Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008

Continuando con este tipo de andlisis, se seleccionaron quince
locales de 100 m®. En este caso, la mayor parte de los locales de
estas dimensiones se registraron en los barrios mas cercanos al
Area Central. Los precios mas elevados corresponden a un local
en Reconquista al 600, en San Nicolds (U$S 360.000), y en
Liniers (U$S 570.000). Esto coincide con la distribucion general
de los precios para los barrios de la Ciudad, donde resalta la
importancia del Area Central, pero también de la zona comercial
de Liniers. Los precio méas bajos, por su parte y consecuentemen-
te, se localizan en el barrio de La Boca (Hernandarias al 1500),
con U$S 41.000, y en Boedo, en Salcedo al 3400 donde por un
local de las mismas dimensiones que los anteriores el precio es de
U$S 54.900.

Mapa 1.6: precio de referencia en U$S de locales en venta de
100 m2. Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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2.1. Alquiler de locales en la Ciudad de Buenos Aires

Se analizaron 1.153 locales ofrecidos en alquiler en la Ciudad de
Buenos Aires, relevados durante el mes de junio de 2008. Las
dimensiones de los mismos oscilan entre un minimo de 6 m?y un
maximo de 2.700 m?, lo que promedia 137,8 m® por local. Al
igual que con los locales en venta, el alquiler es examinado por
m?, lo que permite tomar un precio homogéneo de analisis, en
este caso se utiliza el precio en pesos, puesto que es la moneda
utilizada para estas operaciones. Para el total de locales en alquiler
analizados en este informe, el precio promedio del m? fue de $ 43,6
(con un valor maximo de $ 426,3 y un minimo de $ 4 por m?).

El precio promedio sigue la tendencia de incrementos trimestra-
les que se registran desde diciembre de 2001, con decrecimien-
tos en septiembre y diciembre de 2002, marzo de 2003 y sep-
tiembre de 2005. En marzo de 2002 el precio promedio del m?
se situaba en $ 12,9. En marzo de 2003 descendi6é a $ 12,6; en
2004 trep6 a $ 17,3. En el mismo mes de 2005 llego a los $ 25.
Volvi6 a aumentar en 2006, cuando alcanz6 los $ 32,2.
Finalmente, en diciembre de 2007 promedi6 los $ 41,3. Asi,
entre junio de 2007 y junio de 2008 se registr6 un incremento
del 18,2 %, que llega al 243,3 % considerando registros de
diciembre de 2001. En cuanto a la variacién trimestral, arrojé un
leve resultado positivo del 0,7 % (ver cuadro 2.1).

Cuadro 2.1: variacion trimestral y anual del precio promedio de
alquiler de locales en $ /m2. Ciudad de Buenos Aires. Marzo 2005 —
Junio 2008

Precio Variacién Variacion
(%) trimestral interanual
(%) (%)
2005
Marzo 25,0 16,3 44,5
Junio 22,5 -10,0 22,2
Septiembre 25,7 14,2 32,5
Diciembre 27,8 8,2 29,3
2006
Marzo 32,2 15,8 28,8
Junio 33,0 2,5 46,7
Septiembre 31,7 -3,9 23,3
Diciembre 34,0 7,3 22,3
2007
Marzo 34,9 2,6 8,4
Junio 36,9 5,7 11,8
Septiembre 38,4 4,1 21,1
Diciembre 41,3 7,6 21,5
2008
Marzo 43,3 4,8 24,1
Junio 43,6 0,7 18,2

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Grafico 2.1: variacion del precio promedio de locales en alquiler
por m2. Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2001 — junio 2008
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
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2.1.1. Precio de los locales en alquiler segn

dimensiones

La variacién del precio de alquiler responde a una serie de fac-
tores, entre los cuales se cuentan las dimensiones y la local-
izacion de los mismos. El cuadro 2.2 presenta los precios prome-
dio, maximos y minimos para cinco tramos de tamafio; en este
sentido, se observa que el valor mas alto se registra en los locales
de entre 6 y 20 m* ($ 51,1 el m?), seguidos por los de 21 a 50
m2y 51 al00m2 ($41,8y$ 49,2 el m’ respectivamente). En
los establecimientos de entre 101 a 500 m?, el m? se ubica en $
40,8; finalmente, en los de 501 a 2.700 m? el precio promedio
se ubica en $ 38,2 el m?.

Cuadro 2.2: precios promedio, mdximos y minimos de locales en
alquiler en $ /m2, por rango de superficie. Ciudad de Buenos Aires.
Junio 2008

m2 Cantidad Precio Precio Precio
ofrecidos de ofertas | Promedio ($) Maximo ($) Minimo ($)
6 - 20 80 51,1 215,0 20,0
21 -50 431 41,8 159,1 8,9
51 -100 238 49,2 426,3 10,5
101 - 500 356 40,8 269,5 4,0
501 - 2700 48 38,2 248,0 55
Total 1.153 43,6 426,3 4,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

2.1.11. Variacion del precio de alquiler de locales
segln distribucion geografica

En lo que respecta al precio de oferta a partir de su localizacién,
en el cuadro 2.3 se puede observar que los precios promedio méas
elevados se encuentran en las zonas Norte y Centro de la Ciudad,
donde alcanzan los $ 59,7 y 55,8 el m? respectivamente. La zona
Sur, en cambio, registra el valor promedio mas bajo, que se sitla
en $ 31,5 el m°. En el Oeste de la Ciudad, el precio promedio es
de $ 40,9 el m? variando considerablemente seglin el barrio en
donde se emplace el local.

Cuadro 2.3: precios promedio, mdximos y minimos de locales en
alquiler en $ /m2, por zonas. Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008

Cantidad Precio Precio Precio

de ofertas Promedio Maximo Minimo

($) $) ($)

Zona Centro 112 55,8 269,5 13,0
Zona Norte 201 59,7 200,0 13,0
Zona QOeste 587 40,9 426,3 10,0
Zona Sur 253 31,5 178,6 4,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

En la distribucion territorial de la oferta se destaca la importancia
que tienen los barrios del centro, liderados por San Nicolas y
Monserrat (10,1 % y 7,2 % respectivamente). En segundo plano
resulta importante la participacién de Balvanera (7,5 %), Villa
Crespo (6,5 %) y Palermo (6,4 %).

Mapa 2.1: tamafio promedio en mz2 de locales en alquiler, Ciudad
de Buenos Aires. Junio 2008
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

En el Centro, el barrio de Puerto Madero muestra el valor més ele-
vado tanto para la zona como para el total de locales de la Ciudad
($ 127,6 el m?), aunque cabe resaltar que sélo fueron registradas
2 ofertas de locales en alquiler dentro de sus limites. Asimismo,
el barrio de Retiro (que sigue manteniendo los valores maximos de
la zona Centro, con $ 86,3 el m?), es seguido de cerca por el
barrio de San Nicolas (con un valor de $ 60 el m?). Por otra parte,
el Unico barrio de la zona Centro que registra valores por debajo
del promedio de la Ciudad, y muy por debajo del promedio zonal,
es Monserrat, con un precio de $ 32,9.

En la zona Norte, con un precio promedio del m* de $ 70,5, el
barrio de Colegiales registra el valor maximo. Por su parte, el
barrio de Belgrano registré un precio promedio de $ 62,1 seguido
de los barrios de Nufiez, Palermo y Recoleta, todos con valores
superiores a los $ 60 el m°. A medida que la distancia al Centro,
y a las zonas de dinamismo comercial aumenta, el precio va deca-
yendo, observandose en los barrios de Saavedra y Coghlan los
valores mas bajos del Norte portefio, con precios promedios de $
39,3y $ 35,5.

Los barrios con promedios mas bajos se localizan en el extremo
Sur y en algunos barrios del Oeste portefio, en las zonas donde
predomina la actividad comercial de escala barrial. En el Oeste,
los precios promedio mas bajos se observan en el barrio de
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Paternal ($ 20,9), Versailles ($ 24,4) y Vélez Sarsfield ($ 25,5). Mapa 2.2: precio promedio del mz de locales en alquiler. Ciudad
Los mas altos corresponden a Caballito ($ 51,5), seguido por  de Buenos Aires. Junio 2008
Liniers ($ 45,3), Villa del Parque ($ 44,8) y Flores ($ 44,4 el

m2). En muchos de los barrios de esta zona se verifican prome-
dios inferiores a la media, con precios que van de los $ 25 a los
$ 40. En el Sur, se distingue fuertemente San Telmo, con un pro-
medio de los mas elevados de la Ciudad ($ 67,4). En el resto por
encima de la media de la zona Sur se encuentran Barracas
($35,4), Constitucion ($ 33,4) y Nueva Pompeya ($ 32,6). Por
otra parte, los promedios mas bajos se registraron en Villa Soldati
($ 11,4), Parque Patricios ($ 17,9), Villa Lugano ($ 20,9), y Villa
Riachuelo ($ 20,2) (ver mapa 2.2).

La evolucién del precio de alquiler resulta diferente en las distin-
tas zonas de la Ciudad. Se advierte un marcado incremento inter-

anual en la zona Sur (50 %). Le siguen en importancia, con valo- 3 3 O ST | Mreleddm®
res mas moderados, los aumentos registrados en las zonas Oeste - gy
(23,2%) y Norte (18,7 %). Por dltimo, con un aumento mucho A : iy
menor al resto se encuentra la zona Centro (4,5%). , "0 s 2002 Bl 3o

En cuanto a la variacion trimestral, las zonas Oeste y Sur mantie-

nen incrementos moderados pero positivos (6,8 % y 5 % respec-
tivamente), mientras que en el Centro la variacién es negativa  Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
(-6,2%), siendo mas leve en el Norte (1,2 %). Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Cuadro 2.4: variacion trimestral y anual del precio promedio de alquiler de locales en $ /m2, por zonas. Ciudad de Buenos Aires.
Marzo 2005 — Junio 2008

2001 2003 2004 2005 2006 2007 2008 _

IS

- s

IS 2

~ ©

5E 8

dic. junio | marzo junio | marzo junio marzo junio | marzo junio | marzo junio 8 é 8

ZONA (€] ($) $) ($) ($) $) ($) ($) ($) $) ($) ($) =E =
Centro 21,4 14,5 23,1 28,9 41,3 26,6 45,9 55,7 48,1 53,4 59,5 55,8 -6,2 4,5
Norte 14,5 16,1 27,5 28,4 42,4 39,2 51,8 50,5 51,6 50,2 60,4 59,7 -1,2| 18,9
Oeste 12,3 10,9 14,3 14,6 18,5 19,3 24,7 26,0 30,8 33,2 38,3 40,9 6,8 | 23,2
Sur 10,1 8,6 11,8 13,3 13,0 13,4 16,2 17,7 18,6 21,0 30,0 31,5 50| 50,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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El mapa 2.3 permite advertir las diferencias de precios en las dis-
tintas zonas de la Ciudad. Se puede apreciar que los mayores
montos individuales corresponden al Centro administrativo y
financiero, y a los principales ejes comerciales de la zona Norte.
Asimismo, se puede apreciar la importancia de Rivadavia como
eje principal en el Oeste (significativa en Caballito y Flores, y
luego en Liniers), y en menor medida las centralidades del Sur
(Av. Montes de Oca, Av. Saenz, Av. Juan B. Alberdi). De manera
mas aislada, resaltan las zonas comerciales de Villa Urquiza, Villa
del Parque y Villa Devoto.

2.1.11l. Precio promedio de los locales en alquiler
por Comuna

Con el fin de realizar un analisis de la distribucién territorial del
precio promedio del m2 de los locales en alquiler por Comuna se
comparan los datos obtenidos en diciembre de 2001 con los
registrados en junio de 2008.

Al observar el mapa correspondiente a diciembre de 2001, se
aprecia que el patron territorial de precios es similar al actual, con
los promedios del m? mas bajos para los locales en alquiler de las
comunas del Sur y en parte del Oeste de la Ciudad, con prome-
dios inferiores a $ 10 por m®. Las zonas Norte y Centro, en cam-
bio, presentan valores mas altos, alcanzando cifras promedio para
el m2 nunca menores a los $ 16. Asimismo, las comunas de
mayores promedios eran la N° 2 (Recoleta), N° 5 (Almagro,
Boedo), N° 11 (Villa Devoto, Villa del Parque, Villa Santa Rita,
Villa Gral. Mitre). Como se puede observar, los promedios en la
zona Centro (Comuna 1), asi como en Palermo (Comuna 14) y
Caballito (Comuna 6) no resultaban mucho mas altos que la
media de la Ciudad. Con estos valores, la diferencia entre el con-
junto del Norte con el Sur, resultaba 1,4 veces mayor.

Mapa 2.3: precio del m2 de locales en alquiler en los barrios,
Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008

Precio del m2 (S)
13107

) o % e i O 107-191
@ Q Q mwi-mns
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w %Q O 522-1398
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA

Mapa 2.4: precio promedio de los locales en alquiler por comuna.
Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2001
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Mapa 2.5: precio promedio de los locales en alquiler por comuna.
Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008

31.9 Yy ¢ g Precio del m2 (S)
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20.0 B 319-447
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53.6-637
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Conforme a un incremento general de 273 % entre dicho registro
y el dltimo, se observan importantes diferencias en cuanto a las
evoluciones por comuna. En principio resalta que se dan fuertes
incrementos en algunas comunas del Sur, en ciertos casos del
Oeste y Norte; también sucede con variaciones menos intensas.

El mapa siguiente muestra la diferencia porcentual de precios
promedio por comuna para el periodo diciembre 2001 — junio
2008. En las comunas 9, 14, 4 y 6 la comparacién demuestra
que el promedio se cuadruplic6 en este periodo. Aqui se encuen-
tran zonas que, sin tener valores excesivamente elevados en
2001, tuvieron una revalorizacion luego de la crisis, como el caso
de las comunas 14 (Palermo) y 6 (Caballito). También se verifico
esta situacion en comunas del Sur, como la 9 (Mataderos, Parque
Avellaneda, Liniers) y 4 (La Boca, Barracas, Parque Patricios,
Nueva Pompeya) de promedios muy bajos en 2001, aln sin tener
procesos generalizados de valorizaciéon, se comparan con un
“piso” muy bajo, de ahi la diferencia.

Las comunas de menor variacién son aquellas que en 2001 te-
nian altos promedios, como la N° 2 (Recoleta), la N° 5 (Almagro,
Boedo), y la N° 11 (Villa Devoto, Villa del Parque, Villa Santa Rita
y Villa Gral. Mitre).

Esto deja ver que la diferencia de valores entre las comunas de la
zona Norte y aquellas del Sur y Oeste no era tan marcada para el
afio 2001, mientras que para el 2008, a pesar de haberse regis-
trado un aumento en todas las comunas de la Ciudad, la diferen-
cia se increment6 notablemente, sobre todo entre las zonas Sur y
Norte. En términos de evolucion de esta brecha, se advirtié la
mayor diferencia en 2005 como consecuencia del abrupto
aumento en el Norte; brecha que luego comenzé a achicarse,
basicamente por la recomposicién de los valores en el Sur.

Mapa 2.6: diferencia porcentual de precios promedio por Comuna.
Ciudad de Buenos Aires. Diciembre 2001 - Junio 2008

Diterencia (%)
diclombre 2001 - junic 2008
[ 3e-1081
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3532- 4141

=
=
||
—]

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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2.1.1V. Precios de referencia de alquiler de locales
seglin dimensiones.

Para esta seccién se seleccionaron aleatoriamente algunos locales
en alquiler ubicados en distintas zonas de la Ciudad. La intencién
es que el lector logre identificar rapidamente las diferencias de
precios por el monto total del alquiler, mas alla del valor por m2
utilizado como unidad de medida homogénea a lo largo del traba-
jo.

De esta manera, en el mapa 2.7 se puede apreciar el precio de
oferta de veinte locales en alquiler de 20 m2. El precio mas alto
en locales de estas dimensiones asciende a los $ 4.300 y corres-
ponde a un local situado en el barrio de Retiro. Entre $ 1.200 y
$ 3.000 se encuentran los locales ubicados en el Norte, con una
oferta en Juan B. justo al 900 de $1.600, y en Monroe al 3800
a $ 800.

En el otro extremo se encuentran precios menores a $ 600, en
barrios del Oeste y Sur. Por ejemplo, se registraron ofertas de $
400 en Remedios al 900 (Mataderos), Sanabria al 2200 (Monte
Castro), y de $ 500 en Cnel. Cardenas 2600 (Mataderos), y Larrea
al 200 (Balvanera) (ver mapa 2.7).

Mapa 2.7. precio de referencia en pesos de locales en alquiler de
20 m2. Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008.

Por otra parte, se seleccionaron quince locales de 100 m2 en
diferentes puntos de la Ciudad. Asi, se observa una gran dispari-
dad de precios segun la localizacién, con valores que oscilan entre
$ 1.200y $ 18.600.

Los precios mayores, sensiblemente superiores al conjunto de los
locales seleccionados, corresponden a un local situado en
Palermo, en Soler al 5500, que se ofrece por $ 18.600; otro
situado en Bulnes al 2000, por el que se piden $ 12.000.
Cercanos a estos valores, se encontraron dos locales; uno ubicado
en Juan B. Justo al 7800, ofertado en $ 10.000, y otro en
Pueyrredon al 900, por el que se piden $ 8.000.

El local de estas dimensiones que posee el menor precio se loca-
liza en el barrio de Mataderos, en Lisandro de la Torre al 1600,
ofertado a $ 1.200. También se encontraron locales con precios
bajos en Balvanera, Parque Patricios, Villa Crespo y Villa Urquiza,
los cuales no superan los $ 2.500 (ver mapa 2.8).

Mapa 2.8: precio de referencia en pesos de locales en alquiler de
100 m2. Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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3.1. Relacién entre el precio de venta y alquiler

A partir de la identificacion de 96 locales que se ofrecen tanto en
alquiler como en venta, se pudo establecer la relaciéon que existe
entre ambos precios. Para poder realizar una comparacién se ha
unificado el andlisis en una variable comun: precio en délares por
m?. Asi, el precio promedio de alquiler en estos locales es de U$S
13,4 el m? vy el de venta es de U$S 1.542,5 el m°. La relacion
de precios indica que el precio de venta es 138,4 veces el precio
de alquiler; en términos proporcionales, el ratio precio de alquiler
/ precio de venta es de 0,72 %. La mayor diferencia entre precio
de venta y alquiler se detect6 en la zona Norte; alli, el precio de
venta resulta 147,8 veces superior al de alquiler, lo cual marca
una relacién del 0,68 %. Una correlacion algo menor se observa
en la zona Sur, donde el precio de alquiler corresponde al 0,70 %
del de venta. En la zona Centro, la relacién entre el precio de
venta y de alquiler se asemeja al del conjunto de la Ciudad, obser-
vandose que el primero es 139,9 veces superior al segundo (0,71
%). La zona Oeste presenta la menor distancia entre ambos valo-
res, donde el precio de venta es 133,6 veces el precio de alqui-
ler. Este Gltimo representan un 0,75 % del precio de venta, una
relacion mayor que para el total de la Ciudad (ver cuadro 3.1).

A modo de ejemplo, en el barrio de Villa Riachuelo, en la zona A
modo de ejemplo, en el barrio de Parque Patricios, en la zona Sur,
sobre la calle Matheu al 1700 se alquila por U$S 3,5 el m2y se

3.2. Precios de oferta de locales en las arterias
comerciales.

Para el analisis presentado en este apartado se han seleccionado
locales sobre algunas de las principales arterias comerciales de la
Ciudad, con el fin de indagar acerca de las relaciones entre los
precios encontrados con las caracteristicas de las arterias comer-
ciales sobre las que se encuentran emplazados los locales ofreci-
dos. Dentro de este analisis se presentan en conjunto precios de
venta y de alquiler, y de la misma manera que en el apartado ante-
rior, se utilizd_el precio_promedio_por m” en ddlares para com-
parar. Se analizaron 62 locales en alquiler y b1 locales en venta,
ubicados en 14 arterias comerciales de la Ciudad.

Se pueden observar precios marcadamente elevados en los locales
en alquiler del Norte de la Ciudad, como se evidencia sobre la Av.
Cabildo (entre el 100 y el 3000), con valores que alcanzan los U$S
27,5 el m®. A su vez, en el Oeste algunos de los precios observados
también son altos; asi, en Corrientes entre el 4400 y el 5500 (Villa
Crespo) el m” en alquiler cotiza en promedio U$S 25,8, mientras
que en la Av. Rivadavia, entre el 10.000 y el 11.700 (Liniers), el
precio de alquiler se sittia en los U$S 20,8 el m?.

Por su lado, los precios mas altos por locales en venta se pueden

vende por U$S 430 el m2, siendo la relacion de 0,71 %. En
Caballito, en la zona Oeste, sobre Avellaneda al 300, el precio de
un local es de U$S 13,1 por m2 por alquiler y U$S 1.733 por m2
para la venta, presentando una relacion de 0,76. En tanto, en al
zona Centro, puede encontrarse en Monserrat (en Tacuari al 200)
un local que se alquila por U$S 4,9 el m2 y se vende por 850 el
mZ2, lo que significa una relacion de 0,71% entre ambos valores.
En la zona Norte, por su parte, en Zapiola al 1700 (Belgrano), el
precio de alquiler es de U$S 14,7 por m2 y U$S 2.210,5 por m2
en venta, la relacion es de 0,66%.

Cuadro 3.1: relacién entre el precio promedio de venta y alquiler
en U$S /m2. Ciudad de Buenos Aires. Junio 2008

Precio Precio Relacion Proporcion
Promedio | Promedio | venta/alquiler | venta/alquiler

Venta Alquiler

(U$S) (U$S)
Zona Centro 1.925,4 16,1 139,9 0,71
Zona Norte 2.264,7 21,3 147.,8 0,68
Zona Oeste 1.386,6 11,8 133,6 0,75
Zona Sur 1.269,5 11,2 143,2 0,70
Total 1.542,5 13,4 138,4 0,72

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

encontrar en diferentes zonas de la Ciudad, registrandose el méas
elevado en un tramo de la Av. Cérdoba entre 2600 y 5000 en el
que se encontré solo un local ofertado a U$S 2.531 el m?, asi
como sobre Av. Saenz entre el 800 y 1300 (Nueva Pompeya) con
un promedio de U$S 2.231 el m®y en el otro extremo, sobre Av.
Cabildo entre 100 y 3000, a U$S 2.144 el m2 en el Norte, y en
Av. Rivadavia entre 3100 y 3600 en el Oeste, a U$S 2.078 el m.

Por otro lado, los valores mas bajos en su mayor parte pertenecen a
arterias del Sur y Oeste de la Ciudad. EI menor precio del conjunto
de los ejes analizados se registra en la Av. Alte. Brown, entre el 700
y el 1400 (en el barrio de la Boca), donde el precio promedio del
m2 es de U$S 461. A su vez, también en esta zona, sobre la Av.
Regimiento de Patricios el precio promedio es de U$S 605 el m2.
Por otra parte, en el Oeste, en la Av. De los Constituyentes, entre el
3500 y el 5500 el precio promedio se sittia en U$S 631 el m®.

Los locales en alquiler muestran un patrén similar a los ofrecidos
en venta. El valor mas bajo se localiza en las arterias de la zona
Sur, mas especificamente sobre la Av. Alte. Brown, donde es de
U$S 5,2 el m?, mientras en la Av. Regimiento de Patricios (entre
el 100y el 1400), en Barracas, es de U$S 8,4 el m®. Por su parte,
en los ejes de la zona Oeste, buena parte de ellos no superan un
valor de alquiler de U$S 10 el m2 (ver cuadro 3.2).
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Mapa 3.1: precio del m2 de locales en venta en arterias
comerciales. Ciudad de Buenos Aires. Marzo 2008

Mapa 3.2: precio del mz de locales en alquiler en arterias

comerciales. Ciudad de Buenos Aires. Marzo 2008
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial.
Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Cuadro 3.2: precio promedio del m2 de locales en alquiler y en venta en las principales arterias comerciales. Ciudad de Buenos Aires.

Marzo 2008
En alquiler En venta

Arterias Cantidad de ofertas Precio del m2 Cantidad de ofertas Precio del m2

promedio (ddlares) promedio (ddlares)
Av. Alvarez Jonte 2600-4400 6 12,6 4 1.144
Av. Francisco Beiré 4300-5700 5 10,7 3 793
Av. Almirante Brown 700-1400 5 5,2 6 461
Av. Cabildo 100-3000 9 27,5 2 2.144
Av. Cérdoba 2600-5000 7 14,2 1 2.531
Av. Corrientes 4700-5500 2 25,8 2 1.546
Av. De los Constituyentes 3500-5500 2 7,2 2 631
Av. Regimiento de Patricios 100-1400 5 8,4 9 605
Av. Rivadavia 10000-11700 6 20,8 2 1.326
Av. Rivadavia 3100-3600 4 15,0 3 2.078
Av. Sédenz 800-1300 3 14,9 1 2.231
Av. San Martin 2000-3000 1 9,2 3 873
Av. Scalabrini Ortiz 100-1600 5 8,7 11 869
Av. Warnes 1200-1800 2 8,0 2 906

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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En junio de 2008 se realiz6 la medicion trimestral nimero 26 de
precio de locales en alquiler en el &ambito de la Ciudad de Buenos
Aires, completando una serie de seis afios y medio que permite
advertir las variaciones territoriales de estos valores. Asimismo,
desde marzo de 2005 se realiza la serie de precios de locales en
venta, lo que posibilita establecer la relacién entre el precio de
locales en venta y en alquiler.

Respecto a locales en venta, en el mes de junio se detectaron 871
locales ofrecidos. Las dimensiones de los mismos oscilan entre un
minimo de 15 m® y un maximo de 2.950 m? lo que promedia
189,9 m? por local. En el mes de junio de 2008 el precio prome-
dio del m® de locales en venta fue de U$S 1.389,6, registrando-
se un valor maximo de U$S 8.333 por m* y un minimo de U$S
90 por m®. En cuanto a la variacién interanual en el precio pro-
medio del m?, se registr6 un aumento del 10,9 %.

El patrén de localizacién geografica del precio de locales en venta
presenta los mayores precios promedio en las zonas Norte y
Centro de la Ciudad, donde llegan a U$S 2.553,6 y U$S 1.802,8
el m? respectivamente. En otro extremo se ubica la zona Sur,
cuyos precios promedio rondan los U$S 960 el m?, mientras que
en la zona Oeste alcanzan los U$S 1.312,8 el m? (sin embargo,
dicho valor varia ampliamente de un barrio a otro).

En cuanto a locales en alquiler, se relevaron 1.153 ofrecidos en
el ambito de la Ciudad de Buenos Aires. Las dimensiones de los
mismos oscilan entre un minimo de 6 m? y un méximo de 2.700
m?, lo que promedia 137,8 m? por local. El precio promedio del
m? fue de $ 43,6, registrandose un valor maximo de $ 426 por m?
y un minimo de $ 4. Dicho valor resulta un 0,7 % superior al de
la medicién anterior, lo que muestra una leve estabilizacién del
mercado en los Gltimos trimestres. Dicho monto se sitla un 18,2
% por encima del registrado para el mismo periodo del afio ante-
rior (junio de 2007).

En cuanto al precio de oferta de locales en alquiler a partir de la
localizacién geografica, se puede observar que las zonas Norte y
Centro de la Ciudad superan ampliamente a la media, con valores
de $ 59,7 y $ 55,8 el m? respectivamente. Los locales emplaza-
dos en la zona Sur se caracterizan por sus valores promedio méas
bajos, los cuales sitian su media en $ 31,5 el m®. Por su lado la
zona Oeste presenta un precio por m? un tanto inferior al prome-
dio de la Ciudad del $ 40,9.

La evolucién del precio de alquiler resulta diferente en las distin-
tas zonas de la Ciudad, se advierte un marcado incremento inter-
anual en la zona Sur (50 %). Le siguen en importancia el aumen-
to registrado en la zona Oeste (23,2 %) y la zona Norte (18,9%).
Por su parte, la zona Centro registra un incremento menor al resto,
del 4,5 %.

Asimismo se analizaron locales sobre algunas de las principales
arterias comerciales de la Ciudad, con el objetivo de lograr un exa-
men mas particular que permita relacionar los distintos precios
encontrados con las caracteristicas de dichas arterias. En este
sentido, los precios promedio mas altos se encuentran en su
mayoria en locales en alquiler correspondientes al Norte portefio,
sobre la Av. Cabildo ($ 27,5 el m?). Por su parte, también se regis-
traron precios elevados en Av. Corrientes entre 4700 y 5500 ($
25,8 el m?), y en Av. Rivadavia, en el tramo que va del 10000 al
11700 ($ 20,8 el m?.

Finalmente, se identificaron 96 locales que se ofrecen tanto en
alquiler como en venta, posibilitando establecer la relaciéon que
existe entre ambos precios. El precio promedio de alquiler en
estos locales fue de U$S 13,4 el m?, y el precio promedio para la
venta de U$S 1.542,5 el m®. La relacién entre estos precios indi-
ca que el precio de venta es 138,4 veces el precio de alquiler, en
términos proporcionales, el precio de alquiler es el 0,72 % del
precio de venta.
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Para realizar los estudios sobre valor de venta y alquiler de loca-
les en la Ciudad de Buenos Aires, se realizan relevamientos cua-
tro veces al afio, en los meses de marzo, junio, septiembre y
diciembre, lo que permite la comparacién entre los respectivos
registros. Para ello, se obtiene informacién sobre la ubicacién de
los inmuebles, las dimensiones, superficie y el precio de oferta de
los mismos. Todos estos datos se extraen de los suplementos cla-
sificados de los diarios Clarin y La Nacién, mas los proporciona-
dos por las inmobiliarias asociadas al Sistema Integrado de
Propiedades, Expoclasificados, Argenprop, Segundamano y un lis-
tado de inmobiliarias que informan de sus ofertas. En los casos en
donde algln dato esté incompleto o los valores hacen dudar de su
veracidad, se corrobora y completa mediante el contacto directo
con el oferente.

Luego de obtenida toda esta informacién, se procede a georrefe-
renciarla utilizando para ello un SIG que localiza cada inmueble
a partir de su direccién. Este procedimiento permite analizar
espacialmente los datos, relacionandolos con otros de caracter
territorial. Del mismo modo, se agrupa la informacioén por barrios
y comunas, con el fin de sintetizar y analizar de manera mas sen-
cilla los valores registrados.

Finalmente, cuando se indica el precio de los inmuebles, se hace
en referencia al precio de oferta, que sin embargo no refleja ple-
namente el precio final. El valor de transaccién puede oscilar
entre un 5y un 15% menos del valor de oferta, mediando aqui,
la velocidad de venta de cada inmueble.
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