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Las ciudades son un hecho social y por eso la discusion
no puede reducirse a preguntarnos qué ciudad quere-
mos tener sino en qué tipo de comunidad queremos
vivir. Poner a las vecinas y vecinos en el centro de la
cuestion es nuestra mision principal a la hora de dia-
gramar y organizar politicas publicas.

Una mirada antropoldgica es muy importante para
llevar esto a cabo de una manera sostenible y eficien-
te. Avanzamos en el camino que venimos planteando
desde hace anos, cuando comenzamos a proyectar
una ciudad con el foco puesto en las personas. En la
caja de herramientas de la Direccién General de An-
tropologia Urbana encontramos los instrumentos para
entender los cambios y necesidades complejas de los
distintos barrios.

La transformacion de la Ciudad se dio gracias a la parti-
cipacion de las vecinas y los vecinos, ademas del didlogo
con todos los actores intervinientes. Desde la Secreta-
ria co-creamos junto a los ciudadanos plazas y parques
que dejan una huella en ellos, que se definen por sus
necesidades y la identidad concreta de cada barrio.
Desde el Parque de la Estacion —una joya patrimonial
recuperada para el disfrute de todas las vecinas y veci-
nos— hasta Plaza Clemente —una plaza hecha de cero
en un territorio que venia solicitando un nuevo espacio
publico— siempre avanzamos con el foco puesto, pri-
mero, en las personas. En el ejemplo de la interven-
cion en el Elefante Blanco, se puede ver precisamente
el nivel de complejidad que representaba abordar la
remocion de una infraestructura que dominaba un te-
rritorio y a las vecinas y vecinos que lo habitaban. De-
moler el Elefante Blanco era derribar culturalmente en
las personas la idea de que eso nunca iba a cambiar.
Hay un componente de trabajo previo a la propuesta
de demoler el edificio, que tiene que ver con que esa
decision se tome en conjunto y llegar a una solucién
con las vecinas y vecinos. En el Elefante Blanco, donde
habia un edificio abandonado, hoy hay un parque que
disfruta todo el barrio junto a toda una nueva infraes-
tructura de servicios y accesos.

Con un nuevo urbanismo como aliado, estamos pasan-
do del disefio a la gestidon. Desde las dinamicas que hay
que administrar y no desde las infraestructuras que hay
que construir. A partir de un abordaje abierto, amplio y
colaborativo estamos cambiando el desarrollo urbano
de la Ciudad para el disfrute de todas las vecinas y ve-
cinos de Buenos Aires.



v

INTRODUCCION

RESUMEN EJECUTIVO

OBRAS

Obras nuevas registradas

Finales de obra

Obras iniciadas

MERCADO INMOBILIARIO
Terrenos en venta

Departamentos en venta a estrenar
Departamentos en venta usados
Departamentos en alquiler a estrenar
Departamentos en alquiler usados
Locales en venta

Locales en alquiler

Oficinas en venta

Oficinas en alquiler

Casas en venta

Equipo técnico

_n

_13

_14

_20

_26

_32

_34

_38

_44

_50

_54

_60

_64

_68

_72

_76

_80



|
Introduccion



Introduccion
v

Para analizar la dindmica urbana de
la Ciudad de Buenos Aires, se re-
quiere del estudio de varios tipos
de propiedades de diferentes indo-
les, se toman en cuenta los valores
monetarios, los barrios, la cantidad
de ambientes, los metros cuadra-
dos, entre otros. De esta manera
se puede determinar el dinamismo
haciendo los andlisis necesarios en
términos urbanisticos.

Para ello, se contemplan las variacio-
nes del 2018 con respecto a los ana-
lisis realizados del 2019 para com-
parar y determinar la informacion
territorial. Si bien las disparidades en
el valor del délar siempre son un fac-
tor influyente, los cambios politicos,
como en el 2019, también lo son. Mu-
chas de las decisiones politicas son
las que determinaran, por ejemplo,
si se podran acceder a créditos hipo-
tecarios, y eso conlleva a la oferta y
la demanda que por ende dispara y
genera alteraciones estadisticas.

La actualizacién de los nuevos tér-
minos normativos del Cédigo Ur-
banistico y la Ley para el Desarro-
llo Urbano y Habitat Sustentable,
también son factores coyunturales.
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Es interesante observar coémo se
adapta la actividad constructiva e
inmobiliaria, y a partir de ello como
se generan nuevos desarrollos. Es-
tas comparaciones permiten dedu-
cir las tendencias a futuro.
Respecto a la actividad constructi-
va, la elaboracién de la base de da-
tos surge de los permisos de obras
nuevas, finales de obra, y las obras
iniciadas. Cada una de ellas permi-
te analizar los metros cuadrados y
las unidades, el destino de obra y
su distribucién geografica. Por otra
parte, se presenta un resumen esta-
distico de las distintas variables aso-
ciadas al mercado inmobiliario con
su detalle comparativo de valores
en metros cuadrados ddlar (U$D/
m?3). En esta seccidn, se analiza la di-
namica de esta actividad en relacién
a los terrenos, casas, departamen-
tos, oficinas y locales comerciales,
tanto en alquiler como en venta. Se
observan caracteristicas en relacion
a la distribucion geografica y la evo-
lucion de los valores de mercado en
términos cronoldgicos.

Para poder llevar a cabo la elabo-
racion de este informe se utilizaron
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tres fuentes principales. Los datos
correspondientes a la dindmica de
las obras fueron provistos por la
Subsecretaria de Registros, Inter-
pretacion y Catastro y por la Di-
reccién General de Fiscalizacién y
Control; mientras que los datos de
mercado inmobiliario fueron reca-
bados y procesados por la Direc-
cion General de Antropologia Ur-
bana. Para ello, a partir del rastreo
de distintas paginas web, fueron
consideradas las valorizaciones in-
mobiliarias ofertadas de los barrios
de la ciudad.

Finalmente, se determinaron cua-
tro zonas en las que se agrupan los
barrios que se identifican con situa-
ciones similares. Asi, los barrios de
mayor valorizaciéon ubicados en el
eje Norte de la Ciudad conforman
la Zona Norte, mientras que aque-
llos de menor dindmica y valoriza-
cion inmobiliaria se ubican en la
zona Sur y parte del Oeste, confor-
mando la Zona Sur. Por ultimo, los
barrios de valorizacién intermedia
conforman la Zona Centro-Este y
Centro-Oeste.

— -
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Resumen ejecutivo

v
OBRAS p La Ciudad registré un total de 2.669.998 m2, un 30,3% menos que en 2018.
p Los tres barrios mas dindmicos de la Ciudad respecto a obras registradas
en 2019 fueron Palermo, Retiro y Saavedra.
p Las viviendas multifamiliares de uso mixto predominan en las obras nue-
vas, sin embargo en el aiio 2019 se ha registrado una variacion del 68,3%
decreciente sobre el total respecto de 2018.
p Las obras mayores a 5.000 m? son en cantidad el 5,6% y representan en vo-
lumen el 22,5% menos del total de los metros cuadrados registrados en 2018.
p En 2019 se iniciaron 1.405 obras, disminuyé en comparacién a la cantidad
de las obras iniciadas en 2018 (1.652).
p Delas obrasregistradas en 2019, el 40,8% se iniciaron durante el mismo afio.
p Los finales de obra registrados aumentaron un 14,2% respecto a 2018.
M ERCADO p Elvalor promedio de los terrenos en venta en la Ciudad es U$D/m?2 2.356, dis-
INMOBILIARIO minuyendo un 7,5% respecto de 2018. No obstante, la Zona Centro-Oeste

mostré el mayor incremento registrado en este bienio: un 13,2%.

p Con valores promedios de U$D/m?2 4.349, la Zona Norte mostré el precio
promedio mas alto de la Ciudad en departamentos a estrenar en venta,
siendo Puerto Madero y Belgrano los barrios de mayor peso.

p Los valores registrados de departamentos usados en venta para la Zona
Sur fueron inferiores inferiores al promedio de la Ciudad en un 25,8%.

) En departamentos a estrenar, Palermo mostré un incremento en el valor
promedio de alquiler superando a Puerto Madero en un 7%.

p Los dos barrios con el valor promedio de alquiler mensual mas elevado de
la Ciudad en departamentos usados, pertenecen al area central, Puerto
Madero y Retiro.

p El precio promedio de los locales en alquiler aumenté un 29,4% de un afo a
otro, siendo el valor de los mismos un 27,9% mayor al promedio de la Ciudad.

p Respecto a locales en venta, Puerto Madero exhibié el mayor valor pro-
medio de la Ciudad (U$D/m?2 5.508).

p La Zona Norte muestra el mayor valor en oficinas en venta de la Ciudad
superandolo en un 35,1% a sus valores promedios.

) Respecto a oficinas en alquiler, con valores que rondan los U$D/m2 14,1,
la Zona Norte presentd el mayor valor promedio de la ciudad duplicando
los valores de la Zona Centro-Este, que promedio los valores mas bajos.

;‘e
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Obras nuevas registradas

v

En 2019 la superficie registrada de
obras nuevas se concentré en tres
barrios: Palermo, Retiroy Saavedra,
con un predominio de edificios de
baja y media altura en las zonas de
mixtura de usos (2); mientras que
los APH, las AE y los Corredores al-
tos presentan la menor cantidad y
superficie de obras nuevas.
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El afo 2019 registra una dismi-
nucién en cuanto a la superficie
construida (m?) y la cantidad de
obras nuevas registradas respec-
to del ano anterior, observando-
se también una mengua para las
obras que registran una superficie
mayor a 5.000 m2. En otras pala-
bras, en el 2019 la superficie de las
obras nuevas registradas se redujo
un 22,4 % respecto de 2018. Es im-
portante destacar la tendencia que
se advierte en el barrio de Palermo
en cuanto a las obras nuevas que,
desde el 2017 hasta esta parte, vie-
ne reflejando la mayor superficie
de metros construidos respecto del
total de la Ciudad.

Al analizar la densidad construi-
da (m2/ha) se puede destacar tres
barrios en los cuales la densidad es
significativamente elevada, como
son los casos de: Chacarita, Mont-
serrat y Retiro. En los dos primeros
esto es particularmente significa-

tivo puesto que se trata de barrios
que se caracterizan por poseer pe-
quenas dimensiones, comparando
con el total de barrios (en el caso
de Montserrat); y por contar con la
presencia de una considerable ba-
rrera urbana, como es el caso del
cementerio en el barrio de la Cha-
carita. Caso contrario, se destaca
la zona sur de la ciudad, particular-
mente los barrios que conforman
la Comuna 8, Villa Riachuelo, Villa
Lugano y Villa Soldati, revelan las
menores densidades de superficie
construida en obra nueva.

En cuanto a los destinos de usos de
las obras, se consolida la tendencia
que se viene observando desde el
ano 2014 que es que el destino pre-
dominante de los usos de las obras
nuevas corresponde a viviendas
multifamiliares. Le siguen en me-
nor medida las viviendas unifami-
liares y, en el otro extremo, los usos
industriales, bancarios, educativos

¥
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Superficie total construida y cantidad de obras nuevas registradas. Ao 2019
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OBRAS NUEVAS REGISTRADAS

Superficie total construida (m2) y densidad construida por barrios (m2/ha). Ao 2019.
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OBRAS NUEVAS REGISTRADAS

Evolucion trimestral de la cantidad de obras nuevas registradas segun el destino. Ao 2019
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y de salud son los que menos aparecen en los regis-
tros de obras nuevas. En el aino 2019, empero, las obras
destinadas a viviendas multifamiliares se redujeron un
68 % y las viviendas unifamiliares lo hicieron en un 51%
respecto del afo anterior.

De cualquier modo, también se refuerza la tendencia
que se observa a nivel Ciudad en cuanto a la altura me-
dia de los edificios construidos. Esto surge al comparar
las obras nuevas, que en su mayoria corresponden a los
distritos USAB y USAM del nuevo Cédigo Urbanistico.
Se destaca también la aparicion de una serie de zonas
emergentes que se caracterizan por un incremento
en el conjunto total de obras nuevas respecto del afio
anterior que muestran un boom constructivo, tanto a
nivel de metros cuadrados construidos como de can-
tidad de obras. Dichas zonas se ubican en el barrio de
La Boca (entorno Usina del arte), en el barrio de San
Telmo (entorno Palacio Lezama-ex fabrica de bizco-
chos Canale-), estas dos circunscriptas en el distrito
econodmico de las artes; otra zona ubicada en el barrio
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de Nueva Pompeya (en el entorno de Av. Almafuerte
y Av. Sdenz), dentro del distrito tecnoldgico; y una tl-
tima zona significativa que se ubica en el limite entre
los barrios de Constitucién y de Montserrat (en el en-
torno de la intersecciéon de Av. Independencia y Av. 9
de Julio).

Las obras mayores a los 5.000 m? se concentran en los
barrios de Retiro, Palermo, Saavedra, Belgrano y Cha-
carita, representando un 24% del total de superficie
construida en obra nueva, representadas en su mayo-
ria por obras destinadas a la vivienda multifamiliar. En
cambio, los barrios que registran las menores super-
ficies de obras nueva son: Villa Real, Villa Riachuelo,
Montserrat, Paternal y Versalles.

Al analizar la densidad construida desde los afios 2014 a
2019, los barrios que concentran las mayores densida-
des son: San Nicolds, San Telmo, Caballito y Colegiales,
con una densidad promedio de 1.800 m2/ha. Por el con-
trario, los barrios menos densos en cuanto a construc-
cion son Villa Real, Parque Avellaneda y Villa Riachuelo.

17 barrios por encima del promedio Ciudad
Palermo, Retiro, Saavedra, Belgrano, Caballito, Chacarita, Villa Urquiza, Villa del Parque, Montserrat, Flores, Almagro,
Villa Crespo, Balvanera, Villa Devoto, Recoleta, San Cristébal y San Nicolas.

Buenos
s i1) Aires
<~ Ciudad
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OBRAS NUEVAS REGISTRADAS

Superficie total construida y densidad constructiva por hectarea. Ao 2014-2019
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OBRAS NUEVAS REGISTRADAS

Evolucién histérica de la superficie permisada y cantidad de registros. Aio 1935-2019
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Finales de obras
v

Las obras finales construidas (refi-
riendonos a los m2) en el afhio 2019
subieron en un 38% a la del afo
2018. Las viviendas multifamiliares
siguen siendo el destino mas co-
mun, localizdndose en los barrios
de Palermo, Villa Soldati, Belgra-
no, Villa Urquiza, Caballito y Flores,
que también concentran la mayor
cantidad de obras destinadas a co-
mercios y oficinas.

Buenos
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En 2019, la mayor superficie regis-
trada se concentré en el barrio de
Palermo con el 11,8% sobre el total.
Seguido de Villa Soldati que este
ano tuvo valores fuera de lo comun,
con el 8,4%. En tercer lugar Belgra-
no abarcé un 6% del total, siendo
comun las cifras del primer y ter-
cer caso. En relacion al 2018, incre-
menta su superficie registrada en
final de obras en un 36%, superan-
do también en un 20% al barrio de
Nunez que fue el barrio con mayor
actividad registrada el afo anterior.
En 2018, hubo dos barrios que no
han registrado finales de obras, es-
tos barrios son: Boedo y Colegiales.
Este aflo no hubo ningun caso sin
registro, pero se detectaron 2 ba-
rrios con menos de 3.000 m? cons-
truidos, estos son Villa Real y Villa
Riachuelo, los demas barrios conti-
nuan con mas de 5.000 m2. Se des-
taca el caso de San Telmo ya que,
tanto este aflo como el anterior ha

20 AR

registrado solo 3 y 2 finales de obras
respectivamente, pero 1 de esos 3
registros, denota la participacién en
la superficie construida de la Ciudad
que presenta una de las 81 obras
(mayores a los 5.000 m?).

Respecto de los destinos de usos,
el 75% de las obras se han destina-
do a viviendas multifamiliares (in-
crementandose en un 2% respecto
del afio 2018), un 14 % para vivien-
das unifamiliares y luego le siguen
en importancia relativa, comercios
y oficinas, destinando un porcenta-
je minimo a las obras en educacién,
usos industriales y salud. La mayor
cantidad de obras finalizadas des-
tinadas a vivienda multifamiliar se
concentran en los barrios de Paler-
mo, Villa Urquiza y Caballito. Para el
caso de vivienda unifamiliar, los ba-
rrios que reunieron mayor nimero
de finales de obras fueron Villa De-
voto, Flores y Belgrano. Es llamati-
vo destacar el registro de los barrios

— -
Vamos Buenos Aires



Superficie construida m? <go0 @ 800-5.000 @ 5.000-10.000 @ <10.000

total obras

afo 2019 2.382.186m2

1.436 obras
afo 2018 1.487.803m2 (+61%)

1.257 obras

+5.000 m?

afo 2019 974.695m2

81 obras

afo 2018 479.723m2  (+203%)
44 obras

Finales de obra por barrio. Afio 2019

14 barrios 31 barrios 11,8% m2

por encima del promedio Ciudad por debajo del promedio Ciudad construidos los concentra Palermo
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FINALES DE OBRA

Densidad por barrio. Afio 2019
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FINALES DE OBRA

Evolucion trimestral de los finales de obra segun su destino. Afio 2019
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de Flores y Floresta como aquellos
que mayor cantidad de finales de
obras concentran con destino a co-
mercios y oficinas, desplazando a
los barrios que tradicionalmente se
han destinado a estos usos, como
son San Nicolds, Montserrat y Re-
coleta, por decir algunos. De todos
modos, para el destino de oficinas,
el barrio de Retiro y Barracas son
los que mas superficie concentran
de finales de obras, sorprendente
para el barrio de Barracas, y man-
teniendo el rol tradicional de barrio
de negocios y finanzas para Retiro.
En cuanto al periodo que mostré ma-
yor superficie construida (m?), fue el
primer trimestre del 2019, siendo un
60% con respecto al segundo, tercer
y cuarto trimestre del mismo ano.

Monserrat se ubica como el barrio mas
denso en términos de superficie cons-

Promedio de obra afo 2019: 1.658 m?
Superficie (m?2) 40,7%

6 Barrios que concentran la mayor cantidad de m?
Palermo, Villa Soldati, Belgrano, Villa urquiza, Caballito, Flores.

% Buenos
s i1) Aires
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USOS INDUSTRIALES

1TRIMESTRE m2 TRIMESTRE 3 TRIMESTRE
truida, siendo casi un tercio de veces
mas denso que el segundo barrio mas
denso, Villa Urquiza. Asimismo, en el
2019, Palermo superé en un 30% al
mismo barrio en 2018 (Palermo).

Las grandes obras de mas de 10.000
m?2, se ubican en los barrios de Villa
Soldati, Palermo, Villa Urquiza, Bal-
vanera, Belgrano, Caballito, Alma-
gro, Montserrat y Villa del Parque.
En lineas generales, en estos casos
predominan las viviendas multifa-
miliares a excepcién de un centro
de salud en el barrio de Balvanera.
Sumado a este ultimo, en Belgra-
no y Palermo también se destaca
la finalizacion de obras nuevas y de
modificacién destinada a oficinas.
Por ultimo, en Villa Soldati, se des-
taca el rubro entretenimiento en
relacién a los demas barrios.

El afio 2019 significé un incremen-

m4 TRIMESTRE

to del 38% en superficie construida
respecto del aio anterior y mas del
38% respecto de la cantidad de fi-
nales de obras.

Para el periodo que va de 2014 a
2019, los cinco barrios que mas
cantidad de obras finales fueron
concentrando a lo largo de dichos
afios, han sido: Palermo, Villa Sol-
dati, Belgrano, Villa Urquiza y Caba-
llito. En total, representan un 40%
del conjunto de los finales de obras
por barrios.

Respecto de las obras mayores a los
5.000 m?, las mayores superficies
se ubican en los barrios de Retiro,
Nunez y Belgrano, respectivamente.
Retiro suma 70.288,3 m? de superfi-
cie y representa un 50% del valor to-
tal, Nuinez 69.736,95 m?y representa
un 47%, por ultimo Belgrano suma
68.248,14 m? siendo un 45%.

Cantidad segun el uso

75% Viviendas multifamiliares

13,8% Viviendas unifamiliares
5,1% Se destinan al comercio
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FINALES DE OBRA

Finales de obras totales por barrio (2014 -2019)
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FINALES DE OBRA

Evolucién trimestral de Superficies mayores y menores a 5.000 m? (2014 - 2019)
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Obras iniciadas
v

En 2019, la cantidad de obras inicia-
das representan un 15% menos que
las que se iniciaron el aio anterior.
En cuanto a la superficie construida,
los mayores valores se concentran
en el primer y en el tercer trimes-
tre de 2019 siendo posible observar
ademas, que en la gran mayoria de
los casos van de 800 a 5.000 m?,
aprecidndose también una impor-
tante concentracion de obras que
superan los 5000 mz2.

Buenos
i i) Aires

Ciudad

Tal como se registré el aino pasado
(2018), Palermo es el barrio que ma-
yor cantidad de obras y de metros
cuadrados concentra en 2019. Le si-
guen Caballito, Retiro, Villa Devoto
y, destacéandose este aio, el barrio
de Flores. Sorpresivamente, el ba-
rrio Puerto Madero no acusé nin-
gun inicio de obra en todo el afio.

Cuando hablamos de obras ini-
ciadas, es preciso tener en cuenta
ademas, a las obras que se regis-
tran. En este sentido, es interesan-
te observar que, tanto para el afo
2018 como para el 2019, la mayor
cantidad de obras que se inicia-
ron en estos anos, corresponden a
obras registradas tanto el mismo
ano que se inician como el afio in-
mediatamente anterior. En otras
pablaras, de acuerdo al analisis
realizado, se obtiene que del total
de obras iniciadas en 2019, un 36%
corresponde a obras registradas en
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2018 y un 32% a obras registradas
en 2019. Paralelamente, el afio 2018
evidencié esa misma tendencia: la
mayor cantidad de obras iniciadas
ese mismo fueron las que se regis-
traron el aino anterior y en el 2018.
Otro dato a destacar es que, ana-
lizando la relacion entre las obras
que se inician el mismo afo que se
registran para un periodo que va
desde el 2015 al 2019, el afio 2018 es
el que mostré un mayor porcentaje.
Le sigue el 2019 en segundo lugar
Y, en el otro extremo, el 2015 fue el
afo que mayor distancia manifesto
desde el momento en que se regis-
tra una obra hasta que se inicia.

Por ultimo, cabe mencionar que,
en cuanto a los usos de las obras
iniciadas, se observa la misma ten-
dencia de los ultimos 5 afios: pre-
domina el uso residencial sobre
cualquier otro. Y particularmente,
el de viviendas multifamiliares.

o A -
Vamos Buenos Aires



Cantidad de m? iniciadas por trimestre. Afio 2019

+39,5% +62,8% +68,2% -15%

variacién 2016-2015 variacién 2017-2016 variacién 2018-2017 variacién 2019-2018
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Seguimiento de obras. Relacién obras registradas y obras iniciadas (2015-2019)
Obras que
Ob Obras Obras Obras Obras Obras Obras se inician
obras Obras registradas | registradas | registradas | registradas | registradas | registradas el mismo
registradas " o
nuevas iniciadas iniciadas en | iniciadas en | iniciadas en | iniciadas en | iniciadas en | sin dato de afno que se
2015 2016 2017 2018 2019 inicio registran
(%)
Obras nuevas 821 432 267 97 19 9 4 425 32,5
registradas 2015 '
Obras nuevas 1.014 603 0 33] 212 70 24 377 32,6
registradas 2016 ! ’
Obras nuevas 1.267 982 0 0 490 434 39 304 38,7
registradas 2017 : ’
Obras nuevas 1.600 1.652 0 0 0 710 503 387 44,4
registradas 2018 : . !
Obras nuevas 1.099 1.405 0 0 0 0 448 651 40,8
registradas 2019 : . '
Total obras nuevas
registradas (2015-2019) 5.801 5.074 267 428 721 1.223 1.018 2.144 38,7

Relacion obras registradas - obras iniciadas - finales de obras (2015-2019)

Obras iniciadas

Antes de los 2 afios

De 2017 a 2018

Finales de obra

Antes de los 2 afios

De 2017 a 2018

Usos Obras Cantidad % Cantidad % Cantidad % Cantidad %
registradas de obras ° de obras ° de obras ° de obras °
residencial 654 315 48,2 26 3,2 n 1,7 145 17,7
2015 | no residencial 167 50 29,9 6 0,7 (o] 0,0 15 1.8
Total 821 365 44,5 32 39 n 1.3 160 19,5
residencial 841 284 33,8 84 8,3 1 0,12 171 16,9
2016 | no residencial 173 57 32,9 202 19,9 (o] 0,00 9 0,9
Total 1.014 341 33,6 286 28,2 1 0,10 180 17.8
residencial 1.040 570 45,0 127 10,0
2017 | no residencial 227 412 32,5 15 1,2
Total 1.267 982 77,5 142 1,2
residencial 1.402 933 58,3 52 33
2018 | no residencial 198 301 18,8 15 0,9
Total 1.600 1.234 771 67 4,2
residencial 917 342 24,3 306 21,8
2019 | no residencial 488 106 7.5 52 3,7
Total 1.405 448 31,9 358 25,5
Relacion entre las Obras registradas (2015-2019) y los finales e inicio de obras en 2019,
en funcién la cantidad de obras por usos (residencial y no residencial)
Obras Obras Obras Obras Obras
registradas registrada registradas registrada registrada
en 2015 en 2016 en 2017 en 2018 en 2019
Obras iniciadas 2019
Uso residencial 3 22 31 395 342
Uso no residencial 1 4 8 108 106
Finales de obras 2019
Uso residencial 44 108 127 52 306
Uso no residencial 4 3 15 15 52
Be
¥
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OBRAS INICIADAS

Superficie construida por mes y seguin tamaro de la obra. Aio 2019
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Supericie trimestral a constuir por barrio. Afio 2019
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OBRAS INICIADAS

Cantidad y superficie (m2) de obras iniciadas. 2019
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CANTIDAD

s SUPERFICIE (m?)

Cantidad de obras totales acumuladas por barrio 2015 -2019

En el 2019 no se iniciarion obras en el barrio de Puerto Madero.
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OBRAS INICIADAS
Evolucién histérica (2015-2019)
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Obras +5000 m’
45,5% de la superficie registrada.

Palermo, Caballito, Retiro, Villa Devoto y Flores
Representan el 17,6% con respecto al total de la Ciudad.

1.940,5 m?
Promedio de obra iniciada.
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Terrenos en venta

v

En 2019, el valor promedio por me-
tro cuadrado en délares estadou-
nidenses de los terrenos en venta
en la Ciudad de Buenos Aires ha
sido de U$D/m?22.356. Teniendo en
cuenta que en el afio 2018, dicho
valor fue de U$D/m? 2.547, resulta
una variacion interanual negativa
del 7,5%.

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

Ciudad

De los 48 barrios que integran la
Ciudad de Buenos Aires, 28 han re-
gistrado un valor promedio por m?
en ddlares por debajo del promedio
de la Ciudad. Estos corresponden
principalmente a barrios ubicados
en las Zonas Sur, Centro-Este y
Centro-Oeste de la Ciudad.

Zona Sur

La Zona Sur presenté en el afio 2019
el precio promedio por m? en dé-
lares mas bajo de todas las Zonas,
con un valor medio de U$D 1.707,
siendo un 27% inferior a la media de
la Ciudad. Esta Zona concentré a
los 15 barrios con el menor prome-
dio por metro cuadrado en ddlares,
destacandose Villa Soldati y Villa
Lugano con valores medios de U$D
810 y U$D 865 respectivamente.

Zona Norte

En 2019, esta zona registré una dis-
minucién del 5% del valor promedio
por metro cuadrado en délares de
los terrenos en venta respecto al
afio anterior.

El barrio de Puerto Madero se
destacé con el precio promedio
por m? mas elevado de esta Zona,
con un valor de U$D 6.300, lo que
equivale a ocho veces un terreno
en Villa Soldati. Ademas, junto a
los barrios de Recoleta, Belgrano,
Nunez y Palermo, alcanzaron los
precios promedios mas elevados
de la Ciudad.

Zona Centro-Este
Presenté un valor promedio por
metro cuadrado en délares de U$D

2.375, siendo un 3% menos que en
el afio 2018.
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no tiene oferta
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CANTIDAD (%)

MEDIANA (U$D/m?)

28 barrios
por debajo del promedio Ciudad
PROMEDIO CIUDAD

s PROMEDIO (U$D/m?)

20 barrios

Valor promedio (U$D/m?) de terrenos y distribucion porcentual de ofertas por barrio segun cantidad. Afio 2019
por encima del promedio Ciudad
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TERRENOS VENDIDOS

Valor promedio (U$D/m?2) y distribucién (%) de ofertas seguiin tamafo. Ao 2019
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Valor promedio (U$D/m?2) de terrenos por zona. Afio 2019
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Zona Centro-Oeste los terrenos en venta en la Ciudad Ciudad, como Villa Urquiza, Villa del

de Buenos Aires, con un incremen- Parque, Chacarita, Villa Crespo, Ca-
Esta zona mostré la mayor varia- to del 13%. Algunos barrios alcan- ballito y Villa Ortuzar.
cion interanual del valor promedio zaron un valor promedio por metro
por metro cuadrado en délares de cuadrado superior a la media de la
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TERRENOS VENDIDOS

Evolucién mensual del valor promedio (U$D/m?2) de terrenos segiin zona. Ao 2019
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Departamentos en venta a estrenar

v

En el afno 2019, el valor del m? para
los departamentos en venta a es-
trenar, en la Ciudad de Buenos Ai-
res fue de U$D 3.577,5, un 0,1% mas
que el aio anterior. Los valores mas
altos, tradicionalmente se corres-
ponden a los barrios del norte de la
Ciudad, donde se presentan tam-
bién la mayor cantidad de ofertas.

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

La oferta de departamentos en
venta a estrenar se concentra, tra-
dicionalmente, en la zona norte
de la Ciudad. Esta, asimismo, pre-
senta los valores del m? mas altos.
Sin embargo, se viene observando
hace algunos afos, un derrame de
la oferta hacia los barrios adyacen-
tes. En este proceso, se destacan
Villa Urquiza y Villa Devoto, que
vienen mostrando un crecimien-
to inmobiliario de larga data y ac-
tualmente son focos destacados de
concentracién de ofertas. Especial-
mente en el caso de Villa Urquiza,
la oferta inmobiliaria se ha ido de-
sarrollando a la par del incremen-
to comercial y gastronémico de la
zona, y se vio favorecido por la me-
jora en su conectividad a partir de
la extensién de la linea B. Villa De-
voto en cambio tiene el tren Mitre

38

y varias lineas de colectivo, que co-
nectan esta zona tan buscada con
el resto de la ciudad.

Hacia la zona sur, en el ultimo afio
Versalles ha mostrado un impor-
tante crecimiento tanto residencial
como de oficinas. En el afo 2019, el
valor promedio del m? fue de U$D
2854,42 alcanzando valores simi-
lares a barrios como San Nicolas
y Villa del Parque. En esta linea, el
barrio de Flores, con un valor del m?
mas econdémico (U$SD/m?2 2.849,3),
cuenta con una considerable can-
tidad de ofertas, ubicadas princi-
palmente alrededor de sus ejes de
acceso y comerciales.

En cuanto a la zona centro-oeste
de la Ciudad, también muestra una
oferta inmobiliaria en crecimiento,
con valores que rondan los U$D/m?
3.250,82. El barrio de Villa Urquiza,

-~

!
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CANTIDAD (%)

Valor promedio del departamento y distribucién de ofertas segun cantidad. Ailo 2019
PROMEDIO CIUDAD

s PROMEDIO (U$S/m?2)
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Distribucion porcentual de ofertas por cantidad de ambientes.

DEPARTAMENTOS EN VENTA A ESTRENAR

Ano 2019
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Evolucién de la oferta de ambientes segun zona 2019
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presenta una elevada cantidad de
departamentos a estrenar, se des-
tacan las calles Tomas Le Bretdn,
Av. Olazdbal y Av. Monroe. Esta
zona se vio beneficiada a partir de
distintas circunstancias, como la
mejor conectividad con acceso al
subte, Metrobus y autopistas cer-

canas. El entorno de la Av. Juan
B. Alberdi y la Av. Pueyrredén, en
el barrio de Caballito, también se
muestra una elevada cantidad de
ofertas. Este sector siempre fue
muy céntrico, pero el enlace de los
medios de transporte con el Metro-
bus, siguié potenciando de mane-

E [¢] o o o w w w w
S =5 o o o o
8 ¢ 3 3 z g § g @
< s 2 A 9 g g g g
< e o > 9]

w

7] z
—1AMB —2AMB -3 AMB 4 AMB

ra considerable la conectividad de
la zona, que no solo depende del
uso del colectivo sino también tie-
ne dos lineas férreas (linea Ay linea
E), sin mencionar que se encuentra
muy préximo a la Au. 25 de Mayo.

Valor del m? (U$D) por zona seguin cantidad de ambientes. Afio 2019

1AMB (25-35) 2 AMB (35-45) 3 AMB (65-75) 4 AMB
U$bD/m? Promedio m? U$bD/m? Promedio m? Us$D/m? Promedio m? Us$D/m? Promedio m?
CENTRO-ESTE 2.815,4 37,5 2.896,8 48,3 2.852,9 771 2.942,9 126,4
CENTRO-OESTE 3.109,3 40,5 3.248,3 58,7 3.293,8 81,1 3.698,3 131,2
NORTE 3.896,8 39,9 4.235,7 62,4 4.587,5 93,5 5.068,3 156,8
SUR 2.599,6 39,2 2.740,3 51,0 2.857,2 91,0 3.001,5 n71
CIUDAD 3.291,2 39,7 3.492,6 57,1 3.713,4 86,9 4.297,4 142,0

Buenos
Aires
Ciudad

m
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DEPARTAMENTOS EN VENTA A ESTRENAR

Evolucién de la superficie ofertada seguin zona 2019
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Evolucion anual del valor promedio (U$D/m?2) segun zona (2008-2019)
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DEPARTAMENTOS EN VENTA A ESTRENAR

Evolucién histérica del valor promedio (U$D/m?2). Afios 2006-2019
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La evolucién historica del valor miento mantentiendose lineal has- mentos de un ambiente respecto

promedio del m?, muestra en ter-
minos generales, una tendencia
en aumento, con algunos periodos
donde se mantiene estable como el
caso de este ultimo afio analizado.
A lo largo de todo el periodo 2005-
2013, la variacion fue progresiva y
paulatina. Entre el periodo 2013-
2015 se observa un cambio crecien-
te de 6,5%, con respecto al analisis
anterior. Retoma su crecimiento
mas marcado con un aumento del
15,7del 2015 al 2016, con un aumen-
to del 15,7%. Esta pronunciada suba
se encuentra relacionada con la
abrupa suba del délar y la elimina-
cion del cepo cambiario en finales
de 2015. Luego del 2017 se vuelve a
percibir una notable curva de creci-

Buenos
i 4i) Aires

<~ Ciudad

ta el ano 2019. Si se tiene en cuenta
la evolucion del m? desagregada por
zonas en el periodo 2008-2019, se
puede observar que la zona norte
muestra sostenidamente un valor
alrededor de un 25% por encima del
promedio de la Ciudad, excepto en
el afo 2012, donde es un 73% ma-
yor. Las zonas norte-oeste y centro
muestran valores parejos y cercanos
al promedio de la Ciudad, mientas
que la zona sur-oeste se encuentra
entre un 15% y un 30% por debajo del
promedio de la Ciudad.

El 70% de las ofertas de departa-
mentos a estrenar se encuentran
repartidas entre 2 y 3 ambientes.
Esto muesta una marcada dife-
rencia con la oferta de departa-

Promedio de superficie
Ciudad: 71,3 m?

Norte: 84,8 m? - Sur: 62,8 m?

al ano 2018, donde representan el
porcentaje mayor. Con respecto
a los departamentos usados tam-
bien cobran un lugar destacado
los de 3 ambientes. En terminos
generales, si bien la proporcién de
monoambientes ofertados ha ido
fluctuando a lo largo del periodo
2008-2019, se puede observar que
son tendencia este tipo de depar-
tamento en un periodo de cada 4
afos. Entre el afo 2008 y el 2019
la proporcion de metros cuadrados
en oferta siempre a prevalecido el
rango 30 a 50m. Pero notablemen-
te en el 2019 el 60% se concentro en
un tamafo mayor, de 50 a100 m, es
decir principalmente en los depar-
tamentos de 3 ambientes.

Centro-este: 57,4 m? - Centro- oeste: 64,2 m?

-~
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Departamentos en venta usados

v

En el afio 2019, el valor promedio
del m? para los departamentos en
venta usados, fue de U$D 3.218,9,
un 1% mas que el aflo anterior, y un
18,2% superior al de departamentos
a estrenar. Puerto Madero fue el
barrio con el valor mas alto, siendo
de U$D/m?6.467, superando en un
40%, al segundo.

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

La oferta de departamentos usa-
dos se extiende por toda la Ciudad.
Histéricamente, las dreas de mayor
concentracién, se presentan en la
zona norte y en los alrededores de
los ejes del subte y las estaciones
del ferrocarril. La zona norte es la
que presenta los valores mas altos
y la mayor cantidad de ofertas. Pa-
lermo agrupa la mayor cantidad,
con un 17% del total, seguido por
Recoleta (10,7%) y Belgrano (8,4%).
En cambio, los valores mas bajos se
encuentran en el sur de la Ciudad,
en los barrios de Villa Soldati, Villa
Riachuelo y Villa Real.

El 2019, los actos formalizados por
hipoteca bancaria se desplomaron
91,1% interanual, informé el Colegio
de Escribanos portefio “si se miden
los trimestres con hipotecas, 2019
es el periodo mas bajo desde que

se tienen datos de la serie histérica
que arranco en 20097, indicé la en-
tidad notarial en la presentaciéon del
informe mensual. El informe del Co-
legio de Escribanos de la Ciudad de
Buenos Aires destacé que el precio
promedio pactado en las operacio-
nes es tuvo una baja interanual del
22% en ddlares y una suba del 61,3%
en pesos. En relacién a este proce-
so, puede observarse una estabili-
dad del valor del m?, y un “acapara-
miento” de publicaciones en venta
que no pudieron ser concretas, que
se reflejan triplicando los valores de
ofertas en venta comparada al aino
pasado. El valor del ddélar tampoco
colaboro en el proceso de venta.

En la zona sur, Barracas presen-
té el valor mas alto por m? (U$D
2.650,60), seguido por Villa Santa
Rita (U$D 2.579,68), y Monte Castro

2 v
Vamos Buenos Aires



45

0,0
5,0
0,0
5,0
0,0
5,0
0,0
5,0
0,0
,0
,0
A

VZINDYN VTTIA
1Lva10s v1liA
| virs viNvs vTIA
OTINHOVIY VTTIA
V3 VTTIA
NOQIYYAINd VTTIA
YYZNL¥O VTIIA
ouNTVTIIA
ONVONT VTIIA
FALIN “TVHD VTTIA
01OA3A VTIIA
3INDYVd 13a VTIIA
0ds3¥D V1TIA
SATIVSHIA
Q1314sdvs Za13aA
OWT3L NVS
SV102IN NVS
IVEOLSIID NVS
VYQIAVVS
ouIL3d
V137023
o¥3avim ol¥and
IVNY3LYd
SOIDILYd INDYUVd
SVHD INDUVd
02NgVIVHD INDUVd
VA3aNvTI3AY InDUVd
RV
ZannNN
VAIdWOd VAINN
O¥LSVYD IINOW
LVHISNOW
SO¥3IAVLIVIN
SU3INI
V1SIHOT4
s30T
NOIDNLILSNOD
$31VI9310D
NVIHD0D
VLRVOVHD
oLivavd
oa3osg
voosg
ONV¥D13g
Svovddva
VYINVATVE
OUDVINTY
VIWONO¥OY

Vamos Buenos Aires

0 barrio
no tiene oferta

% CANTIDAD

Valor promedio del departamento y distribucién de ofertas segun cantidad. Ailo 2019
PROMEDIO CIUDAD

39 barrios
por debajo del promedio Ciudad

s PROMEDIO (U$D/m?)
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Distribucion porcentual de ofertas por cantidad de ambientes.

DEPARTAMENTOS EN VENTA USADOS

Valor del m? (U$D) por zona seguin cantidad de ambientes.

Afo 2019 Ano 2019
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Evolucién mensual del valor promedio (U$D/m?2) segun zona.

4.000 8000
3.800
7000
3.600
3.400 6000
3.200
5000
3.000
2.800 4000
2.600
3000
2400 vw—@
2.200 2000
2.000
o o o 2 o o o o w w w w 1000
e ¢ Y 2 3 2z 3 5 & & g &g
z @ < < s 2 A Q s > s s
w o b3 Q ui 5 w u
i < N o > o o]
[ g =& Jutio
w
~~CENTRO ESTE ——=NORTE ~~CENTRO OESTE —=SUR ~=CIUDAD

(U$D 2.551,03). En los ultimos afnos,
esta zona experimentd un proceso
de revitalizacién, vinculado a las
politicas de descentralizaciéon del
Gobierno de la Ciudad y la mejora
del espacio publico que contribuyd,
también, a su revalorizacién. Otra

Evolucién de la oferta de ambientes (julio-diciembre 2019)

)

zoha que experimenté un notable
aumento fue la conformada por
Paternal, Chacarita, y Villa Ortuzar.
En la zona norte, Palermo, presen-
t6 el aumento del m? mas marcado,
con un 17%, alcanzando los U$D/m?
3.970,48, el segundo mas alto, lue-

AGOSTO

SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE

~=1AMB =—=2AMB -—3AMB -——4AMB

go de Puerto Madero. La evolucién
histérica del valor del m?, muestra
una tendencia ascendente. Entre
2008 y 2019, la variacién fue de un
+248%. Unicamente en 2013 y 2015,
se muestra una baja respecto del
ano anterior.

Valor del m? (U$D) por zona seguin cantidad de ambientes. Afio 2019

1AMB (25-35) 2 AMB (35-45) 3 AMB (65-75) 4 AMB
U$bD/m? Promedio m? U$bD/m? Promedio m? Us$D/m? Promedio m? Us$D/m? Promedio m?
CENTRO-ESTE 2.730,34 33,91 2.521,89 48,51 2.407,57 72,31 2.381,19 103,76
CENTRO-OESTE 3.701,28 38,43 3.793,35 53,51 3.818,45 86,43 3.856,52 140,92
NORTE 3.077,43 36,82 2.980,89 48,45 2.960,10 73,40 2.963,85 m,93
SUR 2.543,62 36,99 2.456,74 49,34 2.317,77 74,91 2.324,81 100,08
CIUDAD 3.187,87 36,73 3.156,94 50,66 3.141,80 79,03 3.322,91 125,99

Buenos
Aires
Ciudad
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DEPARTAMENTOS EN VENTA USADOS
Evolucion anual del valor promedio (U$D/m?2) seguiin zona (2008-2019)
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DEPARTAMENTOS EN VENTA USADOS

Evolucion de la oferta de ambientes (2008-2019)
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Evolucién de la superficie ofertada (2008-2019)
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DEPARTAMENTOS EN VENTA USADOS

Evolucién histérica del valor promedio (U$D/m?2) en relacién al valor del délar. Ailos 2005-2019
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Al igual que en la oferta a estrenar, el
crecimiento mas marcado se produce
en el 2016, con un 25%, tras la abrup-
ta suba del ddlar y la eliminacién del
cepo cambiario a finales de 2015.

Si se tiene en cuenta la evoluciéon
del m? desagregada por zonas,
se puede observar que en todo
el periodo, la zona norte muestra
sostenidamente un valor mas ele-
vado que el resto, alcanzando una
diferencia de hasta un 38%, en el
afo 2015. No obstante, aunque la
diferencia de valores se muestra
fluctuante a lo largo de todo el pe-
riodo, se observa un achicamiento
del 8% entre 2008 y 2019. Las zonas

2009

2010 20Mm 2012 2013 2014

VALOR PROMEDIO (U$D/m?)

centro y norte-oeste, que en 2008,
mostraban valores similares, fueron
acrecentando su diferencia, alcan-
zando en 2019, la zona norte-oeste,
un valor un 20,9% mayor.

En la oferta de departamentos usa-
dos predominan las unidades de 3y
4 ambientes, que representan alre-
dedor del 40% y 30% respectivamen-
te cada una. Los monoambientes,
con una participacion menor, mues-
tran un crecimiento a lo largo de los
anos. En el aino 2008, representaban
un 7%, mientras que para el afio 2019,
la oferta fue de un 6,5%. Un caso de
estabilidad fue en los departamen-
tos de 3 ambientes, en el 2008, ocu-

9 barrios por encima del promedio Ciudad

2015 2016 2017 2018 2019

EVOLUCION DOLAR

paban un 42%, mientras que, en el
2019, disminuyeron a un 40%.

En cuanto a la distribuciéon geografi-
ca, se puede observar que, en todas
las zonas, a medida que aumenta el
tamano de las unidades, el valor del
m? tiende a disminuir, con excep-
cion de la zona norte donde, por el
contrario, los departamentos de 4
ambientes muestran un valor 4,9%
mas elevado que los monoambien-
tes. La superficie promedio de 1y 2
ambientes, no varia considerable-
mente segln zonas. Mientras que
en los departamentos de 3 y 4, el
valor promedio del m? es pronun-
ciadamente mayor en la zona norte.

Puerto Madero, Palermo, Nueva Pompeya, Belgrano, Recoleta, Villa Urquiza, Colegiales, Retiro, Coghlan.

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

Promedio de superficie
Ciudad: 83,7 m?

Norte: 101,4 m? - Sur: 68,9 m?

Centro-este: 67,0 m? - Centro- oeste: 68,4 m?
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Departamentos en alquiler a estrenar

v

La zona Norte de la Ciudad agrupa
el 50% del total de ofertas de De-
partamentos usados en alquiler,
mientras que la zona Sur el 10%.
En términos de valores, la media-
na de la zona norte es de $ 23.000,
mientras que la zona de Sur es de
$13.500.

Buenos
Aires

<~ Ciudad

Al analizar los valores de los depar-
tamentos a estrenar en alquiler, la
zona Norte es la que concentra los
valores mas elevados, represen-
tados por los barrios de Palermo,
Puerto Madero y Retiro. Dentro de
dicha zona, los barrios que, a su vez
registran la mayor cantidad de ofer-
tas, son Palermo y Belgrano. Parale-
lamente, se destaca el barrio de Villa
Urquiza (ubicado en la zona Cen-
tro-Oeste) como el tercer barrio con
mayor cantidad de ofertas de de-
partamentos en alquiler a estrenar.
Estos tres barrios retinen casi el 40%
del total de ofertas de la Ciudad (ver
grafico: promedios de los valores de
alquiler ($) y distribucion porcentual
de las ofertas por barrio).

Caso contrario, respondiendo a una
tendencia de los ultimos afos, la
zona Sur es la que verifica los valo-

i M|

ﬁmliiih T

res mas bajos en cuanto a los pro-
medios de los precios en pesos de
los alquileres; representados por
los barrios de: Vélez Sarsfield, Nue-
va Pompeya, Villa Gral. Mitre, Ma-
taderos y Villa Luro. En este ultimo
caso, es llamativo encontrar que,
mientras entre los afos 2017 y 2018
manifesté un boom constructivo
disparando los precios y revalori-
zando en estos términos la zona,
para el 2019 el panorama es muy
diferente. Tal es asi, que se registra
un precio promedio inferior al ba-
rrio de Villa Riachuelo, barrio que
histéricamente mide uno de los va-
lores mas bajos del mercado.

Otro rasgo a considerar son las
ofertas por ambiente (ver grdfico:
evolucion anual de los valores de
los alquileres en funcion de la infla-
cion. 2015-2019).
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Promedios de los valores de alquiler ($) y distribucién porcentual de las ofertas por barrio
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Evolucién anual de los valores de los alquileres en funcion

de la inflacién (2015-2019)

DEPARTAMENTOS EN ALQUILER A ESTRENAR

Cantidad de ofertas y promedio del valor de departamentos

en alquiler ($) por ambiente

25.000 50,0 125.000 50,0
45,0 45,0
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35,0 85.000 35,0
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CENTRO-ESTE B NORTE CENTRO-OESTE

En este sentido, del analisis surge
que la mayor cantidad de ofertas
estan representadas por departa-
mentos de 1 ambiente (de 25 a 35
m?), seguidos por los de 2 ambien-
tes (de 35 a 45 m?). Disminuyendo
categdéricamente los departamen-
tos de 3y 4 ambientes teniendo las
mayores dimensiones en términos
de superficie (m2). Estos ultimos, a
su vez, son los que estan valuados
con los mayores precios de alqui-
ler del mercado. Se destaca como
un valor extremo el del caso de los
valores de los departamentos de 4
ambientes cuyo promedio ronda
los $125.000 (en pesos argentinos),
ubicados en la Zona Norte. En el ex-
tremo opuesto, se encuentran los
monoambientes localizados en la
Zona Sur de la Ciudad, representa-
dos con los valores de alquiler mas
bajos del mercado que rondan los $

Buenos
s i1) Aires
<~ Ciudad

3 AMB (65-75 M)

ENERO
FEBRERO
MARZO

—CENTRO-ESTE

ESUR CIUDAD

11.000 (ver gréfico: valor promedio
de alquileres ($) segun zona y can-
tidad de ambientes).

Como se observa en el grafico: pro-
medios de los valores de alquiler
($) y distribucién porcentual de las
ofertas por barrio), la menor canti-
dad de ofertas de departamentos a
estrenar en alquiler se encuentran
en su mayoria en la Zona Sur, tal
es caso de: Villa Soldati, Versalles,
Villa Riachuelo y Nueva Pompeya.
Se destaca el caso de Agronomia
con tan solo 8 ofertas, ubicado en
la zona Centro-Oeste, zona histdri-
camente residencial.

Otratendenciaaconsiderar es que el
promedio de los valores de los pre-
cios de la zona Norte, independien-
temente de la cantidad de ambien-
tes, viene superando ampliamente
al promedio general de la Ciudad,

—NORTE

ABRIL
MAYO
JUNIO
JuLio
AGOSTO
SEPTIEMBRE
OCTUBRE
NOVIEMBRE
DICIEMBRE

CENTRO OESTE SUR CIUDAD

revelando la enorme desigualdad
econdémico-social que existe de una
zona a otra (ver grdfico: valor pro-
medio de alquileres ($) segun zona
y cantidad de ambientes).

Al analizar mes a mes los valores
en términos de medianas, como se
observa en el grafico 5, surge que,
una vez mas, la zona Norte supera
el promedio general de la Ciudad,
presentando picos en los meses
de junio ($ 35.000) y en noviembre
($ 37.000). En ese mismo grafico
también se puede distinguir que la
zona Centro-Oeste es la que sigue
la misma tendencia de la Ciudad,
registrando cuspides en los valores
en los meses de julio (entre los $
18.000 y $ 19.000) y noviembre (en-
tre los $ 20.000y $24.000).

Asimismo, no se puede dejar de
mencionar el enorme salto cuanti-
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DEPARTAMENTOS EN ALQUILER A ESTRENAR

Evolucién anual de los valores de alquiler ($) por zonas (2015-2019)
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Distribucion porcentual de ofertas y de promedio del valor de los alquileres por cantidad de ambientes. 2019
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tativo que representé en términos co 6 que para el aino 2017 la media- pero representando un incremento
de mediana el afio 2019 respecto a na era de $ 13.000, superado ape- de mas del 46% para el 2019 y mas
anos anteriores. Nétese en el grafi- nas en un casi 8% para el afio 2018, del 120% respecto al aiio 2016.
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Departamentos en alquiler usados

v

La zona Norte de la Ciudad agrupa
el 50% del total de ofertas de De-
partamentos usados en alquiler,
mientras que la zona Sur el 10%.
En términos de valores, la media-
na de la zona norte es de $ 23.000,
mientras que la zona de Sur es de
$13.500.

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

Para el afio 2019, el precio prome-
dio del alquiler de los departamen-
tos usados en la Ciudad de Buenos
Aires registré un incremento del
45,4% respecto del 2018.

En los relevamientos del afio 2018 y
del 2019, la Zona Norte fue la Unica
que mostré un precio promedio por
metro cuadrado del alquiler men-
sual significativamente superior al
promedio de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires, acentuandose aln
mas en este periodo dado que tuvo
el mayor crecimiento porcentual
del valor promedio por metro cua-
drado, cuyo porcentaje asciende a
un 47,5%, mientras que en el otro
extremo, como zona menos valori-
zada de la Ciudad de Buenos Aires
se ubicé la Zona Sur que tuvo un
crecimiento del 37,2%.

54

La Zona Sur

Entre los afios 2018-2019 tuvo el
menor precio promedio por metro
cuadrado, un 28,4% menor a la me-
dia de la Ciudad. Del mismo modo,
mostré el menor aumento porcen-
tual interanual del valor promedio
por metro cuadrado, respecto de
las otras zonas. En el mismo perio-
do, los barrios de Parque Patricios,
Nueva Pompeya, Versalles y Parque
Avellaneda tuvieron un incremento
del valor promedio de alquiler en
pesos que alcanzé un 49% aproxi-
madamente; a diferencia de los ba-
rrios de Flores y Villa Lugano cuyos
incrementos rondaron el 22,2%. Vi-
lla Lugano, Villa Riachuelo y Nueva
Pompeya mostraron el menor valor
promedio de alquiler mensual de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires.
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Valor promedio del departamento y distribucién de ofertas segun cantidad. Ailo 2019
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DEPARTAMENTOS EN ALQUILER USADOS

Distribucion porcentual de ofertas por cantidad de ambientes.
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La Zona Norte

En 2018-19, el barrio de Puerto
Madero presenté el mayor precio
promedio por metro cuadrado del
alquiler mensual en la Ciudad. El
precio promedio fue de $ 920 en

2019. Entre los afios 2018-2019 el
barrio de Belgrano fue el que mas
incrementé el valor promedio de
alquiler mensual, alcanzando un
56%, un porcentual significativa-
mente mayor al observado a los va-
lores ofertados en el barrio de Nu-

fez con un 15,4% de incremento en
su valor. Puerto Madero y Palermo
fueron los otros dos barrios que su-
peraron el 50% de incremento del
valor mensual de alquiler de los de-
partamentos usados en el periodo
2018-2019.

Valor del m? (ARS) por zona segun cantidad de ambientes. Afio 2019

1AMB (25-35) 2 AMB (35-45) 3 AMB (65-75) 4 AMB
Mediana Promedio m? Mediana Promedio m? Mediana Promedio m? Mediana Promedio m?
CENTRO-ESTE 11.000,0 32,4 13.500,0 44,9 18.000,0 61,5 22.000,0 88,9
CENTRO-OESTE 14.000,0 32,1 18.000,0 45,8 28.500,0 95,1 56.160,0 130,7
NORTE 12.000,0 32,2 14.500,0 42,5 20.000,0 66,3 26.000,0 90,8
SUR 10.500,0 32,8 12.800,0 44,4 16.900,0 60,4 20.000,0 88,8
CIUDAD 12.500,0 32,3 15.000,0 44,7 23.000,0 81,7 38.000,0 119,6
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DEPARTAMENTOS EN ALQUILER USADOS

Evolucién de la superficie ofertada segun zona m2. 2019
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DEPARTAMENTOS EN ALQUILER USADOS

Evolucion de la oferta de ambientes (2015-2019)
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Evolucién de la superficie ofertada segun el tamafo (2015-2019)
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Evolucion histérica de la mediana en relacion a la inflacion. Aios 2015-2019
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En la Ciudad de Buenos Aires, la
oferta de Departamentos en alqui-
ler usados se concentra a lo largo
del corredor Norte. En este senti-
do, Palermo representa el 20,8%
de las ofertas, y conjuntamente
con Puerto Madero, Retiro, Reco-
leta, Belgrano y Nufiez, concentran
el 50,7%. También es importante
el movimiento de Caballito, Alma-
gro, Balvanera, Villa Urquiza, Villa
Crespo, Colegiales y Flores, que en
suma hacen al 27,4% de la oferta.
De esta manera, en los 13 barrios
mencionados se concentra mas del
78% de las ofertas. En el otro extre-
mo, si se contemplan los barrios del
Sur de la Ciudad, en conjunto sdlo
representan el 9,9% del total de las
ofertas, dentro de las cuales Flores
concentra el 28,8%.

Para el afo 2019, el valor de la me-
diana de la Ciudad es de 17.000%;
siendo superada por los barrios del

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

2016

2017

MEDIANA ($) e EVOLUCION INFLACION
corredor norte. La evolucion his-
torica del valor de la mediana de
Departamentos en Alquiler usa-
dos, muestra para el periodo 2016-
2019 un crecimiento del 100%. Si
se analiza la mediana de acuerdo
a las zonas, mientras que la Norte
($ 23.000) es la unica que se en-
cuentra por encima del valor de la
Ciudad ($ 17.000), la zona Sur es la
mas baja ($ 13.500). Comparando a
2015, el crecimiento de la zona Sur
fue de un 220%, similar a la zona
Centro-Este que pasé de una me-
diana de $ 4.500 a $ 14.000 en 2019.
Finalmente, cabe destacar que para
el afno 2019, la diferencia de valor
entre departamentos usados y a
estrenar es del 11,8%.

Considerando las ofertas por am-
bientes se observa que los de 2 am-
bientes concentran el 41% de la ofer-
ta, seguidos por los de 3 ambientes

Promedio de superficie
Ciudad: 65,3 m?

Norte: 79,2 m? - Sur: 49,7 m?
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2018 2019

con un 26,8%. Los de 4 ambientes
son los que evidencian la menor
cantidad de ofertas, alcanzando el
10,8%. Si se analiza en términos de
valores, cuanto mayor es la canti-
dad de ambientes, mas alta es la
mediana; en este sentido los de 4
ambientes son los de mayor valor ($
38.000). Si se lo analiza en térmi-
nos de m?, la dindmica es similar,
por cuanto aquellos de mayor can-
tidad de m? son los de mayor valor.
Asi mientras el 45% de la oferta se
concentra en el rango de entre 30-
50 m?, la mediana de mayor valor
se encuentra en los de mas de 100
m?. En el estudio de la oferta de
ambientes por zonas, la Norte en
todos los casos muestra la media-
na de mayor valor, siendo intere-
sante denotar que la diferencia de
valor con la segunda zona en im-
portancia, va creciendo en funcién
a la cantidad de ambientes.

Centro-este: 49,2 m? - Centro- oeste: 48,8 m?
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Locales en venta
v

El valor promedio de venta de los
locales comerciales en 2019 es de
U$S/m?2 3.195. El precio de los loca-
les viene sosteniendo un aumento
desde 2015, aio siguiente al maxi-
mo pico registrado en 2014, cuando
los precios de los locales en venta
alcanzaron un valor promedio de
U$S/m?2 2.726.

Los relevamientos de locales en
venta de la Ciudad de Buenos Aires
presentan un crecimiento constan-
te de su precio promedio por metro
cuadrado, aumentando sus precios
un 71,3% desde 2008. En este sen-
tido, la mayor variacién en el perio-
do 2008-2019 se detecta en la zona
Centro-Oeste con un 133,8 %, la cual
registra su mayor pico en el ano
2018, cuando los precios de los lo-
cales se incrementaron en un 39,8%.
El 2013, también registré una fuerte
suba en el valor de las propiedades,
causado no solo por el contexto ma-
croecondmico, sino que también en
parte por el boom dado en el barrio
de Villa Crespo y la extensién de la
linea B hacia los barrios de Villa Or-
tazar y Villa Urquiza.

Sin embargo, pese a estos incre-
mentos registrados, el valor pro-
medio de esta zona se mantiene
por debajo de la media de la Ciu-
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dad. Esto se debe a la gran diferen-
cia que mantienen los locales en la
zona norte los cuales arrastran el
valor promedio hacia numeros mas
elevados. Para el 2019, el precio de
los locales en zona norte es casi el
doble de los de zona sur y un 67,4%
mas caro que en las zonas centro
este y oeste. A su vez, si se pone el
foco en la diferencia en la evolucion
de los precios entre la zona norte
y sur, para 2008, la venta de un lo-
cal en zona norte era un 143.1% mas
caro que en el sur. A partir de alli,
esta brecha se fue reduciendo.

En este contexto, resulta interesan-
te considerar el rol que juegan los
ejes comerciales en la dindmica in-
mobiliaria de los comercios. Mien-
tras que el valor promedio de los
locales adyacentes a las principales
arterias de la Ciudad es de U$S/m?
3.936, aquellas ofertas ubicadas en
otros puntos de la Ciudad tienen un
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Valor promedio de los comercios y distribucién de ofertas segin cantidad. Ailo 2019
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LOCALES EN VENTA

Valor promedio por zona (U$D/m?2). Ao 2019
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costo promedio de U$S/m? 2.475. Esto significa que el
valor promedio en un eje comercial es un 37,1 % mas que
en otro lugar de la Ciudad. Al mismo tiempo, el eje que
alberga los locales mas costosos de la ciudad se ubica
en torno a la calle Florida cuyo costo promedio del me-
tro cuadrado es de U$S 7.655, es decir, un 139.6% mas
que el valor promedio de los locales a nivel Ciudad.

Teniendo en cuenta la relaciéon entre el precio de los
locales en venta y el valor de la inflacidon de ese afio, los
precios alcanzaron su maximo valor en 2011. Con res-
pecto a los valores del 2010, los precios de los locales
aumentaron un 31,6%, siendo un aumento totalmente
desproporcional al ritmo inflacionario de la época (me-
nor al 10%). Tal como se refleja en el grafico “evolucion
historica del precio de los locales en venta. Afio 2005-
2019, a partir de ese ano, los precios comenzaron a
tener cierta estabilidad pese al aumento constante del
doélar que se mostraba en un ascenso cada vez mas
vertiginoso. Por su parte, en el grafico “distribucién por-
centual de ofertas por m2 AfAo 2008-2019” se observa
que, en 2014, los precios alcanzaron sus valores maxi-
mos en las distintas zonas de la Ciudad. No obstante,
los precios sufrieron un descenso debido a la recesion
sufrida al afio siguiente. Para el 2019, los valores recién
se estdn comenzando a emparejar en comparacién a
los registros previos al periodo de estancamiento.

Por otro lado, resulta interesante destacar el rol de las
estaciones de transporte publico en relacién a la oferta
delocales enventa. En este sentido, el valor de aquellos
locales ubicados a una distancia menor a 100 metros
de una estacion es de U$S/m? 2.688, lo que representa
un 1.7% de un local ubicado por fuera de este radio. Lo
interesante a destacar, es que gran parte de los locales
mas valorizados de la Ciudad se encuentran en puntos
lejanos a una estacion de transporte publico. Si bien
la cercania a una estacién es un factor importante a la

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

Distribucion porcentual de ofertas por m2 segun el tamafo.

Afo 2019
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hora de tasar el valor de un comercio debido al flujo
de potenciales consumidores que circulan por el lugar,
este indicador tiene una influencia relativa con otras
caracteristicas. Entre los sitios lejanos a las estaciones
de transporte publico se encuentran Puerto Madero,
partes de Recoleta, Palermo y el eje de Awv. Libertador.
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LOCALES EN VENTA

Evolucidn histdrica del precio de los locales en venta. Afio 2005-2019
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Locales en alquiler

v

La variacion del precio promedio
por metro cuadrado en ddlares en
el intervalo 2018-2019 de los locales
en alquiler fue del -29,4%. En este
contexto, se observa una variacién
interanual del precio promedio por
metro cuadrado de las unidades
con cierta antigliedad que se ofer-
tan en alquiler si se analiza al dé-
lar norteamericano como bien de
cambio; los valores promedio han
sido en 2018 y 2019 de U$D/m2 17,3
y U$SD/m2 12,2, respectivamente.

L
I ALQUILA
700 m?

Desarrollados
enPBySS.

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

La Zona Norte presenta tanto en el
ano 2018 como en el 2019 el mayor
valor promedio de la Ciudad Au-
ténoma de Buenos Aires, la Unica
Zona con una media superior al re-
gistrado en la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires.

Como es posible observar en el
grafico “valor promedio (U$D/m?3) y
distribucion porcentual de ofertas
segun tamanos. Afio 2019, se anali-
za también en 4 categorias los loca-
les en alquiler en base a la superfi-
cie, es decir, los rangos son: menos
de 30 metros cuadrados, entre 30
y 50, 50-100, y mas de 100. La pes-
quisa muestra que los inmuebles
comerciales menores a 100 m? son
muy similares en cuanto a su pro-
porcién por metro cuadrado. En
cuanto a los mayores de 100 m? es
inversamente proporcional al valor

" ARANALFE’

ANTONIO GINEVRA

LOCAL EN ALQUILER

~ 4815-8828

MONTEVIDEQ 1212 - CABA

promedio en dodlares estadouni-
denses. Dicho de otro modo, cuan-
to mayor es la extension, menor es
el valor en las unidades

Zona Norte

El Barrio de Recoleta presenté el
mayor precio promedio por metro
cuadrado en el intervalo 2018-2019,
con un valor de U$D/m? 19,4 en
2019. Al barrio de Belgrano le co-
rresponde el segundo valor prome-
dio mas elevado en la Ciudad Auto-
noma de Buenos Aires, con precios
que rondan los U$D/m2 18,9.

La Zona Norte como unidad de
analisis representa el valor prome-
dio por metro cuadrado mas eleva-
do en doélares estadounidenses de
alquiler mensual, con una cifra que
asciende a U$D/m?15,6.

— -
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Valor promedio (U$D/m?) y distribucion porcentual de los locales por barrio segun cantidad. Afio 2019
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LOCALES EN ALQUILER

Valor promedio de los locales y distribuciéon porcentual
de ofertas por zonas. Aho 2019
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Zona Sur

Por lo contrario la Zona Sur presenté en el recorte cro-
nolégico 2018-2019 el menor precio promedio por me-
tro cuadrado de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires,
con una cifra que desciende a U$D/m? 8,4.

El barrio de Villa Soldati, ubicado en la Zona Sur, es el
que registra el mayor descenso interanual del precio
promedio en los locales comerciales que se ofertan
para la locacién, con un valor de U$S 5,7.

En la Zona Sur se encuentran algunos de los barrios
que mostraron el menor valor promedio por metro
cuadrado de alquiler, por ejemplo Versalles, Villa Sol-
datiy La Boca.

Centro-Este

La zona presenté un valor bastante parejo con el cen-
tro oeste. El valor promedio por metro cuadrado es
de U$D/m2 10,7, lo que significa una disminucién del
33.5% entre los aflos 2018-2019.

El Barrio de San Telmo exhibié el mayor valor prome-
dio por metro cuadrado en ddlares estadounidenses
de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, con un precio
promedio de U$D/m? 14,2.

Centro- Oeste

El valor promedio por metro cuadrado para la zona es
de U$D/m?2 9,9, es decir, una diferencia del -30.3% en-
tre los afos 2018-2019.

El Barrio de Saavedra exhibié el mayor valor promedio
por metro cuadrado en délares estadounidenses de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires, con un precio pro-
medio de U$S/m?15,6.
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Evolucién anual del valor promedio (U$D/m?2) de locales seguin zonas. Afios 2008 2019
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Oficinas en venta
v

La variacion del precio promedio
por metro cuadrado en ddlares en
el intervalo 2018-2019 de las ofici-
nas en ventas fue del -3,3%. En este
caso, los valores promedio por me-
tro cuadrado en ddlares han sido de
U$D 2.402 en 2018 y de U$D 2.323
en 2019. En ese periodo, la Zona
Norte alcanzé el valor promedio
mas elevado por metro cuadrado
en ddlares de la Ciudad, con un pre-
cio de U$D/m?2 3.029.

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

Asimismo, los barrios de Palermo
y Colegiales, cuentan con un mer-
cado de oficinas mas consolidado,
en gran parte vinculado al distrito
audiovisual, mientras que Belgrano
y Nufez se han ido configurando
mas recientemente como zonas de
localizacién de oficinas. El Metro-
bus de la Av. Cabildo y la prolon-
gacioén de la autopista lllia, mano a
provincia, asi como la construccién
de pasos bajo nivel, mejoraron la
movilidad de la zona y favorecieron
su desarrollo.

Ademas, en los ultimos anos, el
mercado de oficinas se ha ido ex-
pandiendo hacia el corredor norte,
en busqueda de lotes mas grandes
y bien conectados pero alejados
de la congestion del centro. Este
proceso tiene lugar tanto en los
barrios de la zona norte de la Ciu-

dad, como en el conurbano bonae-
rense. La Av. Libertador, en el par-
tido de Vicente Loépez, y el eje de
la autopista Panamericana se han
constituido como nuevos corredo-
res empresariales que compiten
con la oferta de la Ciudad.

En el periodo 2018-19, la Zona Sur
presenté un descenso interanual
del precio promedio por metro cua-
drado del 7,1%, siendo aquella zona
con la mayor caida de la Ciudad.

La Zona Centro-Este registré el
menor valor promedio por metro
cuadrado en dodlares estadouni-
denses en la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires, con un precio
promedio de U$D 1.829 por m2
Ademas, respecto al 2018, la Zona
Centro Este disminuyé un 5,0%.
El barrio de San Nicolds agrupé el
36% del total de las ofertas, por lo

— -
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Valor promedio (U$D/m2) de oficinas en venta y distribucion porcentual de ofertas por barrio segin cantidad. Ao 2019
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cual es posible destacar que en el
relevamiento interanual 2018-2019
ha sido la zona de mayor densidad
de ofertas disponibles de oficinas
en venta. Mientras que el barrio de
San Telmo exhibid el valor prome-

Valor promedio (U$D/m?) de oficinas y distribucién porcentual

OFICINAS EN VENTA

dio por metro cuadrado mas eleva-
do de la Zona Centro-Este, con un
precio promedio de 2.447 U$SD/m?,
el menor de ellos fue registrado en
el barrio de Balvanera, con un valor
promedio de 1.586 U$D/m?2.

de ofertas por zonas. Ao 2019

70

La oferta de oficinas en venta man-
tiene su tradicional concentraciéon
en el area central. El barrio de San
Nicolas agrupa el 36 % del total de
las ofertas. Los barrios que lo ro-
dean también poseen un nimero

Valor promedio (U$D/m?) y distribucién porcentual de ofertas
segun tamafios. Ao 2019
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U$D/m? Of(ey:;as U$D/m? Of(e%:;as U$D/m? Of(eo/:;as U$D/m? Of(eo/:;as U$D/m? Of(eo/:;:as
CENTRO-ESTE 1.873,9 68,4 1.863,2 58,2 1.932,2 53,6 1.752,1 52,1 1.524,3 56,9
CENTRO-OESTE 3.064,1 20,3 3.265,1 30,0 3.8143,2 34,3 3,114,0 36,8 3.029,2 22,1
NORTE 2.733,8 5,5 3.208,9 8,5 2.840,8 8,8 2.494,2 53 1.941,8 4,5
SUR 2.190,4 5,8 2.578,2 33 2.465,0 3,3 2.043,9 5,7 2.138,8 16,5
CIUDAD 2.181,1 100 2.422,3 100 2.445,2 100 2.309,8 100 1.976,9 100

Evolucién anual del valor promedio (U$D/m?2) de las oficinas
en relacion al valor del délar. Afios 2014- 2019
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alto de oficinas, que a medida que
se alejan van disminuyendo progre-
sivamente. Esta expansién del cen-
tro alcanza el barrio de San Telmo,
que viene teniendo un intenso de-
sarrollo tanto de oficinas como re-
sidencial, lo que también favorece
a un mayor crecimiento comercial y
gastrondmico de la zona. La inicia-
tiva del Gobierno de la Ciudad de
revitalizar la zona sur ha favorecido
a la consolidacion de este proceso,
a través de la mejora del espacio
publico, la puesta en valor del cas-
co histérico y la relocalizacién de
oficinas de gobierno en el “Palacio
Lezama”, o en la sede de Finochie-
tto, donde funciona el Instituto de
la Vivienda.

OFICINAS EN VENTA

Considerando la superficie de las
oficinas ofertadas, la proporcion
entre rangos de tamafo se mantie-
ne constante a lo largo de todo el
periodo 2014-2019, con la salvedad
del marcado aumento de ofertas de
oficinas menores a 30 m? rondando
un 18%, incrementandose con res-
pecto al 2014 en un 158%. Las ofici-
nas de entre 100 y 500 m? represen-
tan alrededor del 35% de las ofertas,
mientras que aquellas menores a
30 m?, oscilan en torno a un 18%. A
partir de los 500 m? la cantidad de
ofertas disminuye en forma marca-
da a un 5% del total. En términos de
valores, son las oficinas de entre 50
y 100 m2 las que presentan un valor
del m2 mas elevado, con un prome-

AR

dio de U$D/m? 2.445, en tanto que
las de menor valor son aquellas de
menos de 30m? con un promedio
de U$D/m?22.181.

Si tenemos en cuenta la distribu-
cion territorial, es posible observar
que cada zona mantiene la misma
tendencia tanto en cantidad de
ofertas, como el valor del m? en
cada uno de los rangos de tamafio.
La evolucion histérica de la oferta
de oficinas en venta, muestra una
tendencia en ascenso sostenida del
valor del m?, siendo en el periodo
2014-2019, la variacién de un +18,4%.
Entre 2014-2016, el incremento fue
de un 5,2%, y entre 2016-2017 se
intensificé, siendo de 6,8%. Entre
2018 y 2019 descendid un 3,3%.

Valor promedio (U$D/m?2) de las oficinas segun ejes y zonas especificas de la Ciudad. Afios 2017-2019
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El Distrito Tecnoldégico

En el sur de la Ciudad, que muestra
un incipiente desarrollo, Parque Pa-
tricios aparece como un punto des-
tacado vinculado al desarrollo del

Buenos
i 4i) Aires

<~ Ciudad

2016

2017

=30 A50m. m50A100m =100 A500 m

Distrito Tecnoldgico. La instalacién
de la nueva sede de la Jefatura de
Gobierno porteiio en el afno 2015,
los beneficios impositivos vincula-
dos al distrito y la mejora en la co-
nectividad de la zona con la linea H

2018 2019

= MAS DE 500 m

y el Metrobus del Sur, han favoreci-
do la instalacién de nuevas oficinas
en la zona. El barrio de Nueva Pom-
peya disminuyé un 25% el precio
promedio por metro cuadrado en
ddlares entre los afios 2018-2019.

Vamos Buenos Aires



Oficinas en alquiler

v

Los precios de las oficinas en alqui-
ler cayeron en promedio un 20,2%
respecto al afio 2018 a nivel ciudad.
La Zona Norte muestra en todos los
anos relevados el valor promedio
mas elevado por metro cuadrado
en ddlares estadounidenses de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires,
con un precio medio de U$D 14,1
por m?, destacando los barrios de
Puerto Madero, Recoleta y Nufez.

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

La Zona Sur es la que presentd la
mayor variacion porcentual negati-
va del valor medio por metro cua-
drado en ddlares estadounidenses
en el intervalo 2018-2019, con un
descenso del 33,0%.

En la Zona se ubican 3 de los 10
barrios con mayor valor promedio
por metro cuadrado en ddlares es-
tadounidenses del alquiler men-
sual que el promedio de la Ciudad:
Boedo, Nueva Pompeya y Parque
Patricios con un precio medio por
m?2 de U$D 11,8, U$D 11,6 y U$D 11,3
respectivamente.

El barrio de La Boca es uno de los
barrios que, encontrandose en el
ano 2018 posicionado en un va-
lor promedio por metro cuadrado
mayor que el promedio de la Ciu-
dad, presenté la mayor variacion

porcentual negativa en el 2019 re-
gistrando un -43,5% y ubicandose
muy por debajo del promedio de la
ciudad

Como se observa en el grafico “evo-
lucién anual del valor promedio
(U$D/m?) de las oficinas en relacion
al valor del ddlar. Afios 2014- 2019”,
se analiza en cinco categorias las
oficinas en venta segun la super-
ficie. En este sentido, los rangos
son: menos de 30 metros cuadra-
dos, entre 30 y 50, 50-100, y mas de
100. Este concepto muestra que a
diferencia de otros segmentos del
mercado inmobiliario, el tamaio
de los inmuebles comerciales es
directamente proporcional al valor
promedio por m? en délares esta-
dounidenses. Dicho de otro modo,

g
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3 barrios
no tienen ofertas

CANTIDAD (%)

35 barrios
por debajo del promedio Ciudad
PROMEDIO CIUDAD

s PROMEDIO (U$D/m?)

del promedio Ciudad

10 barrios

Valor promedio (U$D/m?) de oficinas en alquiler y distribucién porcentual de ofertas por barrio segin cantidad. Ao 2019
por encima
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el precio medio por metro cuadra-
do en la divisa norteamericana es
mayor en las unidades con mayor
extensién, excepto en el caso de
aquellas unidades que oscilan entre
los 30 y los 50 m? aquellos inmue-
bles comerciales ofrecidos para la
locacion de mas de 500 m? son los
que muestran el valor promedio
por m? mas elevado de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires.

Valor promedio (U$D/m?) de oficinas y distribucién porcentual de

ofertas por zonas. Afio 2019
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Evolucién anual del valor promedio (U$D/m

en relacion al valor del délar. Afios 2014- 2019
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~—DISTRIBUCION OFERTAS (%)

OFICINAS EN ALQUILER

Distrito Tecnolégico

El Distrito Tecnolégico mostré un
descenso porcentual del precio
promedio por metro cuadrado en
dolares en el recorte cronoldgico
2018-2019 similar al de la Zona Cen-
tro-Este de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires, con un 28,6%.

Las ofertas ubicadas en el Distrito
Tecnoldgico sobre la calle Caseros
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muestran el mayor precio prome-
dio por m? en ddlares estadouni-
denses de esta Zona en los rele-
vamientos correspondientes a los
afos 2017, 2018 y 2019, si se con-
sidera esta arteria comercial como
unidad de analisis. No obstante,
el descenso porcentual del precio
promedio por metro cuadrado re-
sulta un 7,3% mayor que el del pro-
medio de la Ciudad.

Valor promedio (U$D/m?) y distribucion porcentual de ofertas
segun tamafos. Ao 2019
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Evolucién anual del valor promedio (U$D/m?2) de las oficinas
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OFICINAS EN ALQUILER

Valor promedio (U$D/m?) de las oficinas segun ejes y zonas especificas de la Ciudad. Afios 2018-2019
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Casas en venta
v

En el 2019, el precio promedio de las
casas en venta registré un descenso
porcentual interanual del 5,8% res-
pecto del afno 2018.

Como normalmente se registra, la
Zona Norte presenta para el periodo
analizado el mayor valor promedio
por metro cuadrado de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires.

Buenos
i i) Aires

<~ Ciudad

Tanto en 2018 como en 2019, los
inmuebles en venta ubicados en
la Zona Norte y la Zona Centro
Oeste son los que representan
un precio promedio superior a la
media de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires.

A diferencia de los departamen-
tos, en 2019 el mayor precio pro-
medio por metro cuadrado en
ddlares de casas en venta se ob-
serva en las unidades de 2 am-
bientes. La tendencia de las ca-
sas en venta muestra que los mas
elevados valores promedio por
metro cuadrado en délares se en-
cuentran en las unidades de me-
nor superficie.

En 2018-19, la Zona Sur presen-
té el menor precio promedio por
metro cuadrado en ddlares de la
Ciudad, siendo un 17,6% del to-

76

tal, mientras que las otras 3 zo-
nas representan mas del 23,0%.
Los barrios de Villa Soldati, Villa
Riachuelo, Nueva Pompeya, Villa
Lugano, Boca reflejaron los me-
nores valores promedio de la Ciu-
dad. Por el contrario, se destaco
el barrio de Mataderos como un
fenédmeno relevante manifestan-
do un significativo incremento
del valor medio con una variacién
porcentual positiva del 5,8%.

Por su parte, en cuanto la Zona
Centro-Este, San Telmo exhibié
el mas elevado declinante pro-
medio por metro cuadrado en
doélares estadounidenses de la
Zona Centro Este, con una cifra
que desciende a U$D 2.443 por
m?2. El barrio de Balvanera regis-
tré el menor precio promedio por

— -
Vamos Buenos Aires
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Valor promedio (U$D/m?2) de casas en venta y distribucion porcentual de ofertas por barrio segun cantidad. Afio 2019
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Valor promedio (U$D/m?2) de casas segun los ambientes.

CASAS EN VENTA

78 A58

Valor promedio (U$D/m?) de las casas segun zonas y ambientes.
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metro cuadrado de la Zona Cen-
tro-Este, con una media de U$D
1.613 por m2.

Considerando a la Zona Norte,
tanto en el afno 2018 como en el
ano 2019, fue la que presentd el
valor promedio por metro cua-
drado mas elevado. Sin embargo,
al mismo tiempo mostré la menor
evolucién porcentual de su precio

m
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en comparacion con otras zonas
de la Ciudad Auténoma de Bue-
nos Aires.

En el intervalo 2018-2019, el ba-
rrio de Palermo disminuyo su pre-
cio promedio por metro cuadrado
un 3,3%, siendo en ambos anos, el
barrio mas caro de la Ciudad Au-
ténoma de Buenos. Por su parte,
el barrio de Belgrano también

SEPTIEMBRE
OCTUBRE
NOVIEMBRE
DICIEMBRE

@ CIUDAD

disminuyd su valor promedio un
3,7%, y Nuiez un 13,1%.

Por ultimo, respecto a la Zona
Centro-Oeste, en los anos 2018-
2019, la Zona Centro-Oeste mos-
tré la menor evolucion porcentual
interanual del valor promedio por
metro cuadrado, con un decre-
cimiento del 10% con respecto al
ano anterior. A nivel barrial, Villa

H
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CASAS EN VENTA

Evolucién anual del valor promedio (U$D/m?) de las casas segun zonas. Afios 2011 2019
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Ortuzar presenté la media mas promedio de U$D/m? 2.474. Por reflej6 el precio promedio mas
elevada de la zona con un valor el contrario, el barrio de Paternal bajo de la zona: 1.688 U$D/m?2.
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