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Dinamica reciente del Mercado Inmobiliario de la Ciudad
de Buenos Aires: departamentos de 2 y 3 ambientes en venta

en julio de 2013

Resumen

En julio de 2013 se publicaron para la venta un 9% mas de
departamentos de 2 y 3 ambientes (usados y a estrenar)
respecto de julio de 2012.

Continda la concentracién de la oferta en los barrios de
reciente desarrollo inmobiliario residencial (Caballito,
Villa Urquiza y Villa Crespo) y en los del area Norte
(Palermo y Belgrano).

La oferta de unidades (tanto nuevas como usadas) sigue
siendo poco significativa en toda la zona Sur de la Ciudad.

La oferta de unidades a estrenar se concentra en departa-
mentos de 2 ambientes (70%). La de usados es fundamen-
talmente de 3 ambientes (58%).

En julio de 2013 se observé una caida interanual (4%) en
el valor promedio en U4 del m? ofertado.

Los valores ofertados en U§ para las unidades nuevas se
contrajeron mas que en el segmento de las usadas (6,9%
y 1,9%, respectivamente).

Flores y Palermo son los barrios con las caidas de precios
més pronunciadas dentro del universo analizado.

Caballito exhibe un menor ajuste en el segmento de pro-
piedades nuevas (-5,5%) y un alza de 3% para el caso de
unidades usadas.

A partir de la agudizacién de los controles cambiarios
(noviembre 2011) se deterioréd de manera continua y
significativa el poder de compra de los asalariados con
relacion a inmuebles.

Asi, en julio de 2013 un operario industrial necesit6 69
salarios para adquirir un departamento usado de 40 m?,
un 50% maés que en 2011.

La renuencia de buena parte de los vendedores a aceptar
mayores bajas en los precios explica en buena medida la
fuerte contraccién en las ventas del sector.

Ello se refleja en la cantidad de escrituras realizadas en
el 2do. trimestre de 2013, que fue un 32,2% menos que en
igual periodo de 2012.



Departamentos en venta . Oferta de unidades

P> Enjulio de 2013 el numero de departamentos ofrecidos
en venta fue 9% mayor al de un ano atras
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Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBaA), sobre la base de datos del Sistema Adinco.
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Departamentos en venta. Oferta por zonas

P> Dos areas de la Ciudad explicaron casi la mitad de
la superficie ofertada en julio de 2013...
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Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA), sobre la base de datos del Sistema Adinco.
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Departamentos en venta . Oferta por barrios

p Laoferta de departamentos en venta es
notoriamente menos significativa en la zona Sur?

» 45 0/0 > Barrios como Villa Soldati y Lugano tienen una
de la oferta se concentra en 6 barrios participacion marginal en la oferta de propiedades,
(Palermo, Belgrano, Caballito, Villa Crespo, Villa al menos dentro del mecanismo de mercado que se
Urquiza y Flores) utilizo en este trabajo

®

Belgrano

Villa_ (
Urquiza Palermo
Recoleta
Villa i

Devoto -‘—
Balvanera -‘
Caballito ' |

‘ ' : l.

Cantidad de
»

departamentos en venta

0
. Entre 1y 50
. Entre 51y 100
. Mas de 100

8 Km

1En base al Sistema Adinco
Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa), sobre la base de datos del Sistema Adinco.
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Departamentos en venta . Composicion de la oferta por barrios

P Departamentos a estrenar
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Fuente: cCEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa), sobre la base de datos del Sistema Adinco.
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Departamentos en venta . Precio promedio del m? de 2 ambientes

a estrenar en dolares

P> Considerando toda la Ciudad, el » En Palermo, el precio del » En Nufez los precios descen-
valor del m? a estrenar registro m2 bajo 9,9% en un ano dieron 7,9% con relacion a
una baja promedio interanual Julio de 2012
del 9,6%

» Caballito fue el barrio » Flores fue el barrio con mayor
de menor caida descenso del precio del m?
interanual (5,5%) (casi 20%)
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa), sobre la base de datos del Sistema Adinco.
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Departamentos en venta . Precio promedio del m? de 3 ambientes
usados en dolares

P> La mayoria de los 3 ambientes usados » Los precios en los barrios de Recoleta y Palermo
sufrieron retrocesos en los precios. En pro- cayeron un 6,8%y un 5,5% respectivamente.

medio para CABA los precios cayeron 2,1% _ ) _
P Los precios del Eje Sur cayeron casi un 10%

» El Gnico incremento fue en Caballito (2,7%)
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Nota: el Eje Sur esta integrado por Barracas, Boca, Constitucion, Nueva Pompeya, Parque Patricios, V. Lugano, V. Riachuelo y V. Soldati.
Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa), sobre la base de datos del Sistema Adinco.
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Departamentos en venta . Oferta en dos monedas (pesos y dolares)

P> El tipo de cambio implicito en las propiedades
ofrecidas en dos monedas (1,8% del total) es
similar al “tipo de cambio blue”...
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6,2 63 63 63
n 5
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Dolar implicito . Dolar blue . Dolar oficial

Nota: el valor del dolar blue se realizo en base a datos de dolarblue.net.
Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBA), sobre la base de datos del Sistema Adinco y BCRA.
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Salarios necesarios para la adquisicion de un departamento
usado de 40 m?

> A partir del cepo cambiario, se produjo un » Enjulio de 2013, un trabajador de la industria necesito
fuerte deterioro en la capacidad de acceso 23 salarios mas que en 2011 (50% mas) para comprar
- . n men
a la vivienda por parte de los asalariados.. un departamento

> Un directivo de empresa privada preciso en julio de
2013 un 43% mas que en 2011

» Desde 2011 el aumento promedio en $ de los salarios
resultd sensiblemente menor a la suba en el valor en
$ de las propiedades
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Nota: el promedio salarial de los directores y gerentes de area de empresas medianas y grandes se realizo con datos de encuesta anual Mercer y Adecco para 2009
a 2012 (salarios basicos brutos). El salario del operario de |a industria, en base a datos del Ministerio de Trabajo para 2009 a 2012 (remuneracion por todo concepto).
Los datos de 2013, para todos los salarios, se realizaron en base a estimacion propia.

Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa), sobre la base de datos del Sistema Adinco, Ministerio de Trabajo y encuesta
anual Mercer y Adecco.
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Escrituras de compra — venta

D En este contexto de deterioro de capacidad de
compray lento ajuste de precios de oferta la
cantidad de operaciones realizadas cay0 32%
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Fuente: CEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa), sabre la base de datos del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires
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Anexo

Departamentos en venta. Precio promedio del m2 de
3 ambientes a estrenar en dolares

Barrio julio 2012 julio 2013 Variacion interanual
Villa Urquiza 2.546 2.492 21
Caballito 2.618 2.432 -A1
Total Ciudad 2.576 2.509 2,6

Departamentos en venta. Precio promedio del m2de 2 ambientes
usados en dolares

Barrio julio 2012 julio 2013 Variacion interanual
Palermo 2.872 2.636 -8,2

Belgrano 2.534 2.406 -5,0

Caballito 2.190 2.105 -3,9

Balvanera 1.773 1.820 2,6

Villa Urquiza 2.245 2.375 5,8

Total Ciudad 2.185 2.144 -1,9

Fuente: cEDEM, Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GcBa), sobre la base de datos del Sistema Adinco.
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Ficha técnica

Universo: departamentos de dos y tres ambientes usados
y a estrenar

Fuente: Sistema Adinco

Periodo analizado: julio de 2013

Variables analizadas:
- Cantidad de departamentos ofertados para la venta

- Superficie ofertada (m?)

- Precio promedio por m? (d6lares) en los barrios con
mayor oferta

- Tipo de cambio implicito en propiedades con valuaciéon
en$yUs

- Informacién sobre salarios provista por Ministerio de
Trabajo de la Nacién, Encuesta Consultora Mercer S.A.

y Adecco

- Registro de escrituras traslativas de dominio del Colegio
de Escribanos de la Ciudad
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También es posible acceder a informacion estadistica sobre la Ciudad de Buenos Aires
en www.estadistica.buenosaires.gob.ar

Para consultas dirijase al Departamento Documentacion y Atencion al Usuario

a cdocumentacion_estadisticagbuenosaires.gob.ar

n estadisticaba y @estadisticaba


www.estadistica.buenosaires.gob.ar/
mailto:cdocumentacion_estadistica@buenosaires.gob.ar
https://es-es.facebook.com/estadisticaba<200E>
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