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InfForme anual 2022

El Informe Anual de Dinamica Urbana 2022 caracteriza de manera sintética la
situacion de la actividad constructiva e inmobiliaria para la Ciudad de Buenos
Aires. Para el anélisis de la actividad constructiva se toman como variables de
analisis a la cantidad de obras, superficies a construir y los tipos de obras, en-
tendiendo a los mismos por obras nuevas, demoliciones, ampliaciones y modifi-
caciones de obras. A su vez, para mercado inmobiliario se analizan los distintos
tipos de inmuebles en sus categorias operativas de venta y alquiler observando
caracteristicas tales como precios y superficies. Para ambos casos, se observan
tendencias histdricas y territoriales que permiten entender cémo es la dinamica
de cada rubro en especifico.

Para poder llevar a cabo este informe se tomaron datos de diversas fuentes. Los
datos correspondientes a obras son brindados por la Subsecretaria de Gestion
Urbana (SSGU) y los de mercado inmobiliario fueron relevados y procesados por
la Direccién General de Antropologia Urbana (DGAUR) utilizando como fuentes
distintas paginas web que publican ofertas de los distintos barrios de la Ciudad.

En estos Ultimos afios se destacan algunos hitos que resultan relevantes para
comprender el contexto en el que se desarrollan estas actividades. Para 2019,
ya se encontraban vigentes la actualizacion de los nuevos términos del Cédigo
Urbanistico y la Ley para el Desarrollo Urbano y Habitat Sustentable. Estos he-
chos acompafaron niveles activos en la construccion, pero en 2020, con la pro-
pagacion del Covid-19 y la cuarentena estricta asociada, se paralizé todo tipo de
actividad inmobiliaria y se desplomaron tanto los valores de los inmuebles como
los salarios. Esto ultimo se refleja hasta 2022 en un contexto macroeconémico
desfavorable. Si bien para el afio 2022 el fin de la cuarentena permitié retomar
dichas actividades, al evaluar el impacto de la misma -sumado a la situacion
econdmica- se observa que aun no se han podido recuperar los niveles previos
al 2020.

Buenos
@ L Brazos
— W i Alr\es <
Ciudad u Abiertos



La primera de las actividades econdmicas a analizar es aquella ligada a los per-
misos de obras. En una primera instancia, se efectia un andlisis histérico de la
actividad con el fin de observar tendencias y variaciones que permitan poste-
riormente entender el contexto en el que se encuentra el afio 2022. Tanto en la
tendencia histérica como en la situacion actual se caracteriza la situacion para los
tres tipos de permisos principales: Obras nuevas, Modificaciones y Ampliaciones,
y finalmente, Demoliciones. El andlisis consiste en considerar las superficies de-
claradas y el total de permisos en los distintos barrios de la Ciudad. Hacia el final
del capitulo, se focaliza la dinamica de esta actividad segun los destinos de obra.

Para el siguiente analisis, se consideran tanto totales como promedios anuales,
trimestrales o por barrio segun la escala o unidad de anélisis correspondiente,
ademas del coeficiente de variacion.
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Tendencia historica: serie 2011-2022

Obras nuevas

Durante el periodo 2011-2022, el 2020,
en un marco de cuarentena estricta,
fue el afo en el que se registro la
menor cantidad de permisos de obra
nueva y superficie total.

A partir de los afios 2021 y 2022, ambos rubros repuntan sin retomar valores his-
tdricos. No obstante, en relacion a la superficie total, el afio 2022 aln encuentra
valores que representan menos de un 50% con respecto al 2018, afio que regis-
tra los valores maximos de la serie.

Para el andlisis de esta seccion se utilizara la variacion como herramienta es-
tadistica, lo cual nos permite tener una medida de dispersion que elimine las
posibles distorsiones de las medias de dos o mas cantidades de permisos o
superficie a construir.

El promedio de permisos por barrio se sitia en 260. Los barrios con mayor can-
tidad son Palermo, Belgrano, Caballito y Villa Urquiza, y los de menor cantidad
son Retiro, Puerto Madero y Villa Riachuelo. A su vez la variacidon promedio de
permisos por barrio a lo largo de todo el periodo es de 46%.

Algunos barrios, como Villa Real, Villa Soldati y Villa Pueyrredén encuentran una
variacién interanual de mas del 70% y un promedio de permisos de obra bajo
en relacion al resto de la Ciudad. Esta situacion, puede ser el indicio de que la
actividad crecio sobre estos barrios en un afio o algunos afios. Por otro lado, ba-
rrios como Almagro, Liniers y Villa del Parque poseen una variacion interanual en
torno al 52% y un promedio de obras mayor que el resto de la Ciudad. Esto pue-
de ser un indicio de una actividad en crecimiento constante sobre estos barrios.

Promedio anual de obras nuevas y variacién por afo (2011-2022)
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Por otra parte, considerando la superficie, barrios como Vi-
lla Soldati, Barracas y Villa Lugano representan la mayor va-
riacion en torno al 120%, con un promedio de superficie en
torno a la media de la Ciudad (68%). Esto representa un cre-
cimiento de los tipos de obra analizados en estos barrios.

s, — F
s o pa e T h R e
| @ ' VLR

Por otro lado, barrios como Villa Riachuelo, Paternal y Villa
Real son los que menos superficie registran, sin embargo
cuentan con una variacion levemente mayor que la media,
en torno al 78%, lo cual puede ser indicio de algunos afios
con mayor crecimiento en los metros cuadrados.

Superficie y total de obras nuevas (2011-2022)
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Tendencia histérica: serie 2011-2022
Modificacion y ampliacion

Los ahos 2019 y 2022 representan la
mayor cantidad de permisos totales
en este tipo de obra. Particularmente,
2022 es el afio de mayor cantidad con
1211 permisos.

A su vez, la superficie a modificar permisada posee sus valores mas altos entre
los afios 2016 y 2018, siendo este ultimo, el afio con mayor superficie permisada.
A partir del afio 2020 hasta el 2022, el total de superficie desciende por debajo
del promedio de toda la serie, de 850.000 m2.

Por otro lado, la variacién interanual promedio por barrio se encuentra en un 50%
y no se registran muchos valores atipicos, exceptuando barrios como Puerto
Madero y Villa Soldati, con una variacién de mas de 100% pero un total de permi-
sos debajo del promedio considerando toda la serie. En relacion a la superficie
permisada, el valor promedio por barrio es de 280.000 m2 y |la variacién es de
95%, el segundo lugar en variacién considerando el tipo de obra.

Los valores mas altos de superficie corresponden a los barrios de Palermo, Puer-
to Madero y Belgrano, siendo seis veces mayores que el promedio histérico.
Por su parte, se encuentran algunos barrios como La Boca, Villa Lugano y Villa
Soldati, con una variacion de mas del 200%, pero valores bajos en términos de
superficie. Puntualmente, Liniers, Villa Pueyrreddn, Mataderos y Recoleta cuen-
tan con un promedio de permisos mayor a la media y una variacién que sigue la
media general, lo cual puede ser un indicio de una actividad creciente a valores
constantes en estos barrios.

Superficie y total de permisos de modificacién y ampliacién (2011-2022)
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Variacion porcentual por barrio (2011-2022). Obras nuevas
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Tendencia histérica: se
Demolicion

En este tipo de obra, los afios 2021 y
2022 presentan la mayor cantidad de
permisos. Particularmente, 2021 cuenta
con 855 permisos, siendo el valor méds
alto en la serie y con mayor superficie
permisada a demoler.

rie 2011-2022

Durante el aflo 2022, se encuentra un descenso tanto en superficie como en
cantidad de permisos, no obstante se mantiene como segundo valor mas alto.

De 2011 a 2019 tanto la cantidad de permisos como la superficie de demolicion
se mantienen en valores por debajo del promedio anual, con un promedio de 93
permisos y una superficie que ronda los 49.000 m2. Por otra parte, si bien el afio
2020 se encuentra en la media en relacion a permisos, registra un incremento
sustancial en términos de superficie con un total de 101.133 m2, similar a la super-
ficie total del afio 2013.

Considerando la distribucion geogréfica de los permisos de demolicién, los ba-
rrios con mayor cantidad de permisos son Palermo, Villa Urquiza, Saavedra y
Caballito y la superficie promedio encuentra sus valores mas altos en Retiro, Villa
Crespo y Villa Devoto. En la serie, se observan barrios como Versalles, La Boca y
Villa Riachuelo, que poseen una variacion superior a la media tanto en permisos
como en superficie.

Superficie y total de permisos de demolicién (2011-2022)
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Ano 2022
Situacion actual

Se destaca el protagonismo de los
permisos destinados a la modificacion
y ampliacion de obras, con unos 302
permisos por trimestre, por encima de
los destinados a obra nueva.

En relacidon a los permisos destinados a obras nuevas, se observa una recu-
peracion frente a afios anteriores, con un promedio de unos 250 permisos por
trimestre. Tanto los permisos de obra nueva como de demolicién encuentran sus
valores méximos en el tercer trimestre del afio analizado. Por otro lado, en rela-
cién a la demolicién, sus valores en este afio son menores al afio 2021 con una
mayor variacién trimestral, con un valor maximo de 219 permisos en el segundo
trimestre y un minimo de 59 en el tercero.

En relacion a la superficie, 2022 representa el mayor valor histérico en términos
de modificacién y ampliacién, con un promedio de 270.000 m?2 por trimestre. La
obra nueva muestra un valor cercano a los 500.000 m? por trimestre, represen-
tando la mitad de los afios 2018 y 2019, con un promedio trimestral aproximado
de 1 millén de m2,

Considerando valores histéricos, se puede decir que el nimero de permisos de
obra nueva representa menos del 10% del total, en tanto la modificacién y am-
pliacion representa un 13%, y la demoliciéon un 27%. En este sentido, es posible
mencionar que, para el afio 2022, se observa una mayor participacion de estos
dos ultimos tipos de obra en el total de actividades, siguiendo la tendencia de
los afios posteriores al 2019.

Total de permisos por trimestre y tipo de obra (2022)
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Ano 2022
Obras nuevas por barrio

Palermo, Belgrano, Saavedra y Villa A su vez, durante este afo la variacion interbarrial promedio es de 12%, lejana a

Urquiza son los que mayor cantidad
de permisos de obras nuevas por
barrio concentran.
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la variacion histérica que ronda el 49%. Puntualmente, la variacion mas alta se
encuentra en barrios con actividad constructiva relativamente baja, como ser
Villa Soldati, La Boca, Parque Avellaneda y Villa Riachuelo, lo cual puede indicar
un avance o repunte de la actividad en estos barrios.

En relacién a la superficie de obras nuevas, en 2022 se contabiliza un total de
1.894.999 m2 por barrio, representando un valor promedio de 39.479 m2. Los valo-
res mas altos corresponden a Palermo, Nufiez y Belgrano registrando mas de 100
mil metros cuadrados a construir en el aflo. Por su parte, Retiro, Puerto Madero y
San Telmo no registran obras nuevas durante el afio 2022.

A su vez, durante 2022 la variacion interbarrial promedio en relacion a la super-
ficie se encuentra en torno al 85%, cercano al promedio histérico de variacion.
En este caso los barrios de La Boca, Recoleta, Caballito y Coghlan representan
los valores mas altos. Puntualmente, barrios como Parque Avellaneda, Parque
Chas o Floresta presentan una variacién en torno al promedio general y mayor
en relacién a su variacién histérica, de 49%.

Promedio de permisos y variacion trimestral por barrio (2022)
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Ano 2022

Demolicién por barrio

Para 2022 se registran un total de
608 permisos de demolicion, con un
promedio de 13 permisos por barrio.
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Considerando valores trimestrales, los barrios con mayor promedio de permisos
son Palermo, Villa Urquiza, Belgrano y Villa Devoto.

La variacién interbarrial por trimestre se sitia en 40%. Los valores mas altos
estan representados por los barrios de Barracas, Belgrano, Recoleta y Almagro,
con un 76% de variacion trimestral promedio.

A su vez el valor promedio de superficie demolida por barrio se sitda en los
3000 m? con sus valores mas altos en los barrios de Palermo, Belgrano y
Villa Crespo.

Por otro lado, los barrios de Parque Patricios, Villa Soldati y Parque Chas repre-
sentan los valores mas altos de variacion trimestral, con un promedio de varia-
cién de 150%.

Promedio trimestral de permisos de demolicién y variacién por barrio (2022)
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Ano 2022

16

Modificacién y ampliacion por barrio

Este tipo de obra es el de mayor variacion
durante 2022, considerando que durante
el segundo trimestre la superficie total
supera al total de superficie a construir de
obras nuevas, y durante el tercero el total
de permisos es el mas alto considerando
todos los tipos de obra.

El promedio de permisos totales por trimestre es de 25. Palermo, Villa Urquiza,
Belgrano y Caballito representan los valores mas altos con un promedio de 60
permisos. Por otro lado, la variacién trimestral se encuentra en torno al 50%, en
donde se destacan los barrios de Retiro, Nueva Pompeya y Constitucién, con un
promedio de variacién en torno al 73%.

Promedio anual de permisos de modificacion y ampliacion y variacion porcentual trimestral (2022)
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Andlisis por uso de suelo

Tomando como referencia la serie his-
torica 2011 - 2022, el 92% de los permi-
sos de obras nuevas residenciales se
destinan a las viviendas multifamiliares.
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A su vez el afio 2011 representa la mayor cantidad de permisos totales conside-
rando el uso residencial.

En el caso de las viviendas multifamiliares, se pueden encontrar tres periodos:
uno correspondiente a los afios 2011 a 2015, en donde se encuentra una tenden-
cia decreciente, otro entre los afios 2016 a 2019, de recuperacién y aumento en
cantidad de permisos, y un ultimo periodo posterior al 2020, en donde se puede
ver una recuperacion sostenida.

Por otro lado, considerando la vivienda unifamiliar, se encuentra una variacién
menor a la de vivienda multifamiliar en toda la serie, pese a encontrar una dife-
rencia negativa del 50% considerando toda la serie (2011-2022). Si bien en el afio
2020 la cantidad de permisos disminuyé considerablemente, entre los afios 2021
y 2022 se observa cierta recuperacion.

Considerando los valores de aquellos permisos de obras destinados a usos no
residenciales, se encuentra una disminucién importante en el total de permisos
con destino a actividades comerciales, con una caida del 146% entre el afio 2011
y 2022. Por otro lado, se puede ver una tendencia positiva en el rubro oficinas y

Total de permisos de obras nuevas residenciales (2011-2022)
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hoteleria, con un crecimiento del total de obras hasta el afio
2018. Los equipamientos siguieron una tendencia similar al
total de rubros, que encuentran una disminucién importante
luego del afio 2020, sin recuperar valores previos.

Con fines de mejorar el andlisis, el total de permisos de obras
nuevas se divide de dos formas: un analisis considerando los
usos residenciales y los no residenciales, y otro puntualizan-
do en los usos incluidos dentro de este ultimo criterio.

En este caso, se puede ver que los barrios que encuen-
tran los mayores valores de permisos de obras nuevas en
la serie histérica poseen también un peso importante de
permisos con destino a uso residencial, considerando en
promedio un 85% de usos residenciales frente a otros usos.
En este caso, se destacan barrios como Flores, Floresta,
Palermo o Villa Santa Rita, que encuentran un porcentaje
menor de permisos destinados a usos residenciales frente
a los no residenciales, lo cual puede evidenciar un creci-
miento de permisos destinados hacia otras actividades.

Por otra parte, en barrios como Retiro o San Nicolds predo-
minaron los permisos de obras nuevas con destinos no resi-
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denciales. Asimismo, resulta interesante destacar casos en
donde se observa una paridad entre los usos residenciales
y no residenciales. Aqui se ubican los barrios de Paternal,
Villa Soldati, Floresta, Parque Patricios y Nueva Pompeya. La
dinamica en estos dos Ultimos puede asociarse al Distrito
Tecnoldgico.

En los barrios mencionados anteriormente, la actividad con
mayor peso por fuera de la residencial es el comercio, vin-
culado principalmente a la importancia de los corredores
comerciales en la Avenida Avellaneda, Rivadavia o Santa Fé,
por citar algunos ejemplos. A este analisis pueden sumarse
los barrios de Villa Crespo, Mataderos, Caballito, Balvanera
y Belgrano, que encuentran un peso menor pero destaca-
ble de la actividad comercial en relacién al total de usos no
residenciales.

Considerando el periodo 2011-2022, es destacable el incre-
mento de los permisos de oficinas en barrios con actividad
tradicionalmente vinculadas a los servicios, como Palermo,
Belgrano o Balvanera, pero también en barrios como Par-
que Patricios o Flores, lo cual puede evidenciar un aumento
de este tipo de actividad en zonas nuevas.

Total de permisos de obras nuevas no residenciales (2011-2022)
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Total de permisos de obras nuevas por barrio (2011-2022)
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CONCLUSION

El presente informe caracteriza de manera sintética la situacion actual
de los permisos de obra y cémo fueron las tendencias durante el periodo
2011 - 2022, a partir de un analisis de valores totales y variaciones anuales,
teniendo en cuenta el impacto de la actividad en cada barrio.

El afio 2022 muestra un leve repunte en términos de superficie a construir
y permisos de obra respecto al afio anterior. No obstante, considerando
el periodo completo, a partir del afio 2020, la disminucién en la actividad
es importante y no se recuperaron valores previos en relacion a permisos
de obras nuevas y modificacion y ampliacion.

En consonancia con la serie histdrica, el tipo de obra modificacion y
ampliacion es el mas dinamico, con una variacion anual de 70% frente a
un 50% de obras nuevas y demoliciones.

Ademas, a partir del afio 2021, se observa un crecimiento en la proporcion
de permisos otorgados para obras de modificacion y ampliacion, asi
como de demoliciones sobre el total de permisos. Por el contrario, se
encuentra una reduccion en los permisos de obras nuevas, localizando
su actividad en ciertos barrios. En este afio, la demolicién encuentra su
valor mas alto en relacion a permisos y superficie.

En este sentido, en los ultimos afios es posible encontrar barrios con
mayor actividad, entre ellos barrios historicos como Retiro, San Telmo o
Constitucion, que aumentan su total de permisos a partir de la actividad
de demolicion, y barrios emergentes como Villa Soldati, Villa Riachuelo,
Villa Real y Villa Ortuzar, con valores altos de variacion a partir de los
tipos de obra analizados.

Finalmente, al considerar usos de suelo, el uso residencial mantiene un
peso importante en el total de obras para toda la serie. Otros usos, como
el comercial o equipamientos, se encuentran relacionados con ciertas
localizaciones, como ser avenidas de importancia o ciertas zonas del
microcentro con aspectos historicos.



El analisis del mercado inmobiliario consiste en una caracterizacién de la
venta y/o alquiler de distintos rubros tales como terrenos, departamentos,
locales, oficinas y casas. En lineas generales el mismo toma como
unidad de referencia al ddlar por metro cuadrado, a excepciéon de
departamentos en alquiler el cual es analizado en la moneda local. El
objetivo de este apartado radica en la comprension de la actividad
inmobiliaria a niveles histéricos, actuales y geograficos, entendiendo asi
el surgimiento (o no) de ciertas dindmicas barriales y locales.
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Terrenos en venta

Durante el periodo 2008-2022 se ob-
serva una tendencia fluctuante, aunque
creciente, hasta el afio 2019 con un valor
ppromedio de 2.686 USD/m?. Luego, en el
afo 2020 comienzan a decrecer los va-
lores promedio llegando al 2022 con un
valor promedlio de 2.174 USD/m?2.

La Ciudad presenta un valor promedio general de 1.841 USD/m2 en el periodo
2008-2022. El valor promedio mas alto se registra en el afio 2019, mientras que el
menor valor promedio corresponde al afio 2009 contando con 773,2 USD/m2.

Se observan en este lapso de tiempo tres grandes subperiodos: el primero entre
los afios 2008-2010 con valores entre 500 USD/m2 y 1.500 USD/m2, el segundo
entre los afios 2011-2017 con valores entre 1.500 USD/m2 y 2.000 USD/m2, y el ter-
cero entre los afios 2018-2022 con valores entre 2.000 USD/m2 a 3.000 USD/m2.
Siendo el afio 2022 el mas bajo de esta subdivision de periodos analizados, se
registra una tendencia decreciente.

El gréfico de tendencia es una estimacion de valores a lo largo de un periodo. En
este caso, de 2008 a 2022, para Terrenos en Venta se observa que los mayores
valores se ubican en los barrios de Balvanera, Agronomia y Villa Pueyrreddn,
mientras que Retiro y Constitucion presentan los valores mas bajos.

Para el afio 2022 el barrio que representa el valor promedio por metro cuadrado mas
bajo en terrenos en venta es Villa Soldati con 521 USD/m?2, en tanto que el mayor valor
le corresponde a Recoleta con 4.256 USD/m2. El barrio de Puerto Madero, que suele
ser el mas caro entre los distintos rubros, no presenta ofertas de terrenos en venta. Por
su parte, se registran 15 barrios que estan por encima del valor promedio de la Ciudad.

Valor promedio (USD/m2) y promedio serie histérica (2008-2022)

3000,0

2500,0

2000,0

1500,0

1000,0
500,0 I

0,0

2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

s VALOR PROMEDIO (USD/M?)

PROMEDIO SERIE HISTORICA (2008-2022)

Buenos B

ANre razos
i RN
<> Ciudad




23

Tendencia por barrios (2008-2022)
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Terrenos en venta (USD/m?2). Afio 2022
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Deparba mentos en venta

El periodo que abarca 2008-2022 La Ciudad presenta un valor promedio general de 2.450 USD/m? en el periodo

muestra fluctuaciones de los valo- 2008-2022.

res promedio. Se registra un decre-

cimiento durante los afios 2010, con El valor promedio mas alto se registra en el afo 2019 con 3.282 U$D/m2,

1.570 USD/m?, 2013, con 2.213 USD/m?  mientras que el menor valor promedio corresponde al afio 2010 contando

y 2015, con 2.234 USD/m?2, para luego con 1.570 USD/m2.

profundizar la caida desde 2020 hasta

2022. El barrio que representa el valor promedio por metro cuadrado mas bajo es
Villa Soldati con 829 USD/m?2, mientras que el mayor valor le corresponde a
Puerto Madero con 6.158 USD/m2 . Es decir que el valor de un metro cuadrado
en el barrio méas caro de la Ciudad equivale a mas de siete veces de uno en el
mas barato. Ademas de Puerto Madero, se han registrado otros 10 barrios por
encima de la media de la Ciudad.

Valor promedio (USD/m?2) y promedio serie histérica (2008-2022)
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Valor promedio de departamentos en venta (USD/m?). Afio 2022
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Departamentos en alquiler (3545 m?)

Durante el periodo 2015-2022 se ob-
serva un crecimiento que abarca des-
de el ano 2015 con un valor promedio
de $4.850, hasta el afio 2022 con un
valor promedio de $65.730, siendo este
el mas elevado de la serie.

La Ciudad presenta un valor promedio general de $16.487 en el periodo
2015-2022, siendo el barrio de Villa Riachuelo el que representa el valor prome-
dio en pesos mas bajo y Puerto Madero al que le corresponde el mayor valor.
Considerando los precios para todo el periodo, el valor promedio de un departa-
mento en alquiler se incrementé mas de 13 veces en ocho afos.

En cuanto al grafico de tendencia, de 2015 a 2022, para departamentos en al-
quiler se puede notar que los barrios de San Nicolas, Retiro y Recoleta tienen la
mayor tendencia en alza, mientras que la mayor tendencia decreciente se ubica
en los barrios de Constitucién, San Telmo y Puerto Madero, pese a ser este Ulti-
mo el barrio mas caro de la Ciudad.
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Locales en venta

En el periodo 2008-2022 los valores
son crecientes hacia el aho 2014, con
un promedio de 2.789 USD/m?2, toman-
do el valor méximo en el afio 2019 con
3187 USD/m2. Para el 2022 los valores
decrecen.

El valor mas alto se registra en 2019 con un promedio de 3.187 USD/m2, y el mas
bajo en 2008 con 1.441 USD/m2.

El valor promedio general del periodo 2008-2022 da un total de 2.412 USD/m2.
Los barrios con menor valor promedio general de locales en venta en el periodo
2008-2022 son Villa Soldati, con 946 USD/m2, Villa Riachuelo, con 1.205 USD/m2 y
La Boca, con 1.205 USD/m2; mientras que los de mayor valor son Puerto Madero,
con 4.895 USD/mz?, Recoleta, con 3.865 USD/m? y Retiro, con 3.462 USD/mz2.
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Locales en alquiler

En el periodo 2008-2022 los valores
crecen hacia el afio 2012 alcanzando
un promedio de 20,6 USD/m2 toman-
do el valor maximo en el afo 2018
con 21,1 USD/m?2.
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Para el aflo 2022 los valores decrecen. El valor mas bajo se da en 2020 con
9,4 USD/m2, en tanto que el valor promedio para toda la serie histérica es
de 15,2 USD/m2.

El barrio con menor valor promedio general de locales en alquiler en el periodo
2008-2022 es Villa Soldati con 7,2 USD/m?2, seguido por La Boca con 8,1 UsD/m2 y
luego por Vélez Sarsfield con 8,8 USD/mz2. En el otro extremo, el barrio de mayor
valor es Puerto Madero con 23,4 USD/mz?, seguido por Recoleta con 22,8 U$D/m?
y luego por Belgrano con 20,6 USD/m2.

En lineas generales, la tendencia ha sido decreciente en la mayoria de
los barrios.

En ese sentido, entre 2008 y 2022, en el rubro Locales en Alquiler se observa que

el barrio de Villa Ortuzar registra el mayor valor con tendencia en alza, mientras
que Puerto Madero y Retiro muestran la mayor tendencia decreciente.

Valor de m2 por barrio (Afio 2022)
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Tenencia por barrio (serie histérica: 2008-2022)
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OFficinas en venta

El periodo 2014-2022 muestra una ten-  El valor promedio mas alto se registra en el afio 2018, con 2.387 USD/m2, mien-

dencia creciente hasta el afio 2019, y tras que el menor valor promedio le corresponde al afio 2022 contando con

a partir de alli una caida hasta el aio 1854 USD/m2.

2022 que alcanza un valor promedio

de 1.854 USD/m?2. La Ciudad presenta un valor promedio general de 2121 U$D/m2 en el periodo
2008-2022. El barrio con el valor promedio por metro cuadrado mas bajo es
Villa Riachuelo, con 403 USD/m2, a continuacién se ubican Villa Soldati, con 420
Us$D/m2, y Versalles, con 468 USD/m2. Respecto al mayor valor, le corresponde
a Puerto Madero con 4.047 USD/m2, luego figuran Palermo, con 3137 USD/m?, y
Belgrano, con 3.090 USD/mz2.

En cuanto a la tendencia para Oficinas en Venta, entre 2014 y 2022 podemos

notar que los mayores valores se registran en San Nicolas, Montserrat y Floresta,
mientras que Flores, Balvanera y Agronomia presentan los valores mas bajos.

Oficinas en venta (USD/m2). Afio 2022
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Tenencia por barrio (serie histérica: 2008-2022)
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OFficinas en alquiler

En el periodo 2014-2022 hay una ten-
dencia fluctuante. Se puede dividir
el andlisis en dos subperiodos: entre
2014 y 2019, donde el valor de Oficinas
en alquiler supera el promedio de 10
U$D/mz; y entre 2020 y 2022, donde
dicho valor queda por debajo del pro-
medio de 10 U$D/m?.
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En este rubro, el valor promedio mas alto se registra en el afio 2018 con
13,4 USD/m?, un numero similar al de 2017 de 13,2 USD/m?2; mientras que el menor
valor promedio corresponde al afio 2020 contando con 4,4 USD/m2. Muy préximo
a este valor se ubica el promedio de 2021 que es de 7,5 USD/m2. En cuanto al afio
2022, el valor se mantiene bajo con una cifra de 8,1 USD/m2.

La Ciudad presenta un valor promedio general de 10,2 USD/m2 en el periodo
2014-2022.

El barrio que registra el valor promedio por metro cuadrado mas bajo es La
Boca, con 3,4 USD/m2, seguido por Villa Lugano, con 3,7 USD/m2, y luego por Villa
Riachuelo, con 4,2 USD/m2. Respecto al mayor valor, le corresponde a Puerto
Madero, con 14,7 USD/m?2, seguido por Belgrano, con 12,6 USD/m2, y luego por Villa
Crespo, con 11,3 USD/m2.

Valor de m2 por barrio (Afio 2022)
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Casas en venta

En el periodo 2012-2022 hay una va-
riabilidad de promedios anuales que
connotan una tendencia lineal crecien-
te en los valores de casas en venta ha-
cia el afio 2018.
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En 2018, con un promedio de 2.376 USD/m2, se registraron los valores mas altos
del periodo, mientras que el promedio mas bajo se dio en 2022 con 1.409 USD/m2.

El valor promedio general del periodo 2014-2022 da un total de 1.730 USD/mz2.

El barrio con menor valor promedio general de casas en venta entre 2012
y 2022 es Villa Soldati, con 700 USD/m2, seguido por Constituciéon, con
833 USD/m2, y Nueva Pompeya, con 853 USD/m?; mientras que el barrio de mayor
valor promedio en el rubro es Palermo con 2.559 USD/m?, seguido por Recoleta,con
2.439 USD/mz2, y Belgrano, con 2.348 USD/m2.

M)—\N r

Tenencia por barrio (serie histérica: 2008-2022)
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CONCLUSION

A lo largo de la serie histdrica los mayores valores anuales se registran
entre los afos 2018 y 2019. Posteriormente, se observan fluctuaciones
negativas entre 2020 y 2022, previstas tras la crisis sanitaria, ya que en
parte, la caida de los valores se explica por el periodo de aislamiento
social y preventivo, marcando una disminucion respecto a afhos anterio-
res de un 25%.

En términos territoriales, los barrios del eje norte de la Ciudad -entre
ellos Puerto Madero, Retiro, Recoleta, Palermo, Belgrano y Nufiez- con-
servan los promedios mas altos del mercado inmobiliario. En tanto que
Villa Soldati, Villa Riachuelo y La Boca son los barrios que registran los
valores mas bajos.
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