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Resumen ejecutivo

En el cuarto trimestre de 2016, el segmento de depar-
tamentos a estrenar registré un incremento interanual
del 9,6% en el valor promedio del m? ofertado para las
unidades de 2 ambientes. Por su parte, para las de 3 ambientes
la valorizacién fue levemente superior, del 10,0%.

Para los departamentos de 2 ambientes usados, el alza en
el valor promedio del m? ofertado alcanzé un 7,4% respecto
del mismo periodo de 2015. Por el lado de las unidades
de 3 ambientes usadas, el crecimiento totalizé el 6,7%.

En tanto, el tiempo promedio de publicacion de los depar-
tamentos en venta a estrenar fue de 248 dias. El segmento
de los usados mostré un promedio mas bajo, de 230 dias.

Por ultimo, la cantidad de escrituras de compra-venta de

inmuebles realizadas entre octubre y diciembre fue de
15.371*,un 35,1% mayor que en el mismo trimestre de 2015.

1 Datos provisorios.
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Dinamica del mercado de venta de departamentos.

4to. trimestre de 2016

1. Introduccién

Este trabajo presenta el analisis de la oferta de inmuebles
en venta en la Ciudad de Buenos Aires durante el cuarto
trimestre de 2016. El universo corresponde a los depar-
tamentos en venta —usados y a estrenar—, en base a datos
provistos por Argenprop.

Entre los indicadores estudiados se encuentran, para las
unidades de 2 y 3 ambientes, el valor promedio, tamafio
y antigiiedad media y la evolucién del precio del m? (en
délares) por barrio. Para el conjunto total de departamen-
tos en oferta, se incluye el célculo del tiempo medio de
publicacion de las propiedades.

Finalmente, se presenta la dindmica de las escrituras de
compra-venta de inmuebles en la Ciudad, en base a datos
del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires.

2. Precio promedio del m?

En el cuarto trimestre de 2016, se verificdé un alza inte-
ranual en el valor del m? para todos los segmentos anali-
zados. Los incrementos mas significativos quedaron en
manos de los departamentos a estrenar: en particular

los de 3 ambientes (USD 2.922) acumularon un alza del
10,0% y los de 2 ambientes (USD 2.801), del 9,6%. De esta
forma, las unidades de 2 ambientes a estrenar se valuaron,
en promedio, en USD 126.742 y las de 3, en USD 211.009.

El conjunto de los departamentos usados mostro precios
del m? también en alza interanual, con subas del 7,4% para
los 2 ambientes (USD 2.452) y del 6,7% para los 3 ambientes
(USD 2.360). En promedio, en el cuarto trimestre una
unidad de 2 ambientes usada alcanz6 un valor de publi-
cacion de USD 104.635, al tiempo que USD 159.433 fue el
monto medio de una de 3 ambientes.

Por su parte, el tamano promedio de las propiedades se
ubicé dentro del parametro histérico para cada segmento:
alcanz6 43 m? y 45 m? para los 2 ambientes usados y a
estrenar, respectivamente. Los departamentos de 3 ambientes
usados promediaron 68 m?, y 72 m? los a estrenar.

Asimismo, para el conjunto de las propiedades usadas,
las unidades de 3 ambientes arrojaron un promedio de 36
afos, superando en 7 afios la antigiiedad de las unidades
con un solo dormitorio.

Cuadro 2.1 Precio promedio del m? (dolares) de departamentos en venta de 2 y 3 ambientes por tipo y variacion porcentual
interanual; promedios por unidad de tamano (m?), de antigledad (anos) y de precio (dolares).

Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2016

Departamentos Precio del m?

Tamano (m?

Antigliedad (anos)

Precio por unidad
(USD)

Variacion interanual

(%)

2 ambientes a estrenar 2.801 9,6 45 - 126.742
3 ambientes a estrenar 2.922 10,0 72 - 211.009
2 ambientes usados 2.452 74 43 29 104.635
3 ambientes usados 2.360 6,7 68 36 159.433

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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2.1 Departamentos de 2 ambientes a estrenar

Elvalor promedio del m? de los departamentos a estrenar
de 2 ambientes de la Ciudad fue de USD 2.801, en el cuarto
trimestre de 2016. Por barrio?, Recoleta (USD 3.720),
Palermo (USD 3.540) y Belgrano (USD 3.321) fueron los
mas caros. Los menores precios se registraron en Villa
Santa Rita (USD 1.930), Parque Avellaneda (USD 1.986)
y Floresta (USD 2.027); en tanto que Villa Urquiza (USD
2.735) y Villa Crespo (USD 2.824) fueron los barrios con
valores cercanos al promedio del segmento.

En relacién con el cuarto trimestre de 2015, los mayores
incrementos se dieron en Villa Pueyrredén (24,2%), San

2 Elandlisis de precio por barrio se presenta solo en los casos en que la oferta
alcanza un requerimiento minimo de registros.

Telmo (21,8%), Vélez Sarsfield (20,6%), Coghlan (18,6%)
y Recoleta (15,7%). Por el contrario, Barracas (-10,4%),
Constitucién (-9,9%) y Villa Santa Rita (-9,8%) registraron
las caidas de precio mas significativas®.

3 Lasvariaciones del precio del m? por barrio estan explicadas por una variedad
de fendmenos que actian en forma interrelacionada y que determinan
variaciones en magnitudes que pueden diferir por mucho de la marcha
del promedio general. Entre ellos se encuentra la localizacién geoespacial
de las unidades en los diferentes momentos estudiados, con periodos de
mayor concentracién de las publicaciones en enclaves espacialmente mas
valorizados al interior de un mismo barrio (por cercania a servicios claves
como el subte; 0 a barrios del eje norte -como Palermo, Colegiales, Recoleta-) que
determinan oscilaciones en el precio del m?. Asimismo, podria verificarse una
mayor volatilidad en el precio de los departamentos del segmento a estrenar,
porque en muchas oportunidades el precio de compra esta reflejando un
valor de entrada financiado a través de un pozo. Si bien se extreman los
mecanismos metodolégicos para descartar estos registros, no es posible
identificarlos en todos los casos.

Cuadro 2.2 Precio promedio del m? (dolares) de departamentos en venta de 2 ambientes a estrenar por barrio y variacion
porcentual interanual. Barrios seleccionados. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre. Anos 2015/2016

Barrio 4to. trimestre de 2015

Variacion interanual (%)

4t0. trimestre de 2016

Promedio Ciudad 2.554 2.801 9,6
Almagro 2.437 2.585 6,1
Balvanera 2.120 2.155 1,7
Barracas 2.501 2.241 -10,4
Belgrano 2.995 3.321 10,9
Boca 2.311 2.226 -3,7
Boedo 2.646 2.489 -5,9
Caballito 2.556 2.725 6,6
Chacarita 2.574 2.676 4,0
Coghlan 2.493 2.956 18,6
Colegiales 2.999 3.121 4,1
Constitucion 2.470 2.226 -9,9
Flores 2.202 2.309 4,8
Floresta 1.969 2.027 2,9
Liniers 2.030 2.184 %6
Mataderos 2.047 2.233 9,1
Monte Castro 2.087 2.155 3,3
Montserrat 2.334 2.456 5,2
Ninez 2.901 3.277 13,0
Palermo 3.126 3.540 13,2
Parque Avellaneda 1.904 1.986 4,3
Parque Chacabuco 2.351 2.691 14,5
Parque Chas 2.574 2.695 4,7
Parque Patricios 2131 2.185 2,6
Recoleta 3.214 3.720 15,7
Saavedra 2.267 2.500 10,3
San Telmo 2.214 2.697 21,8
Vélez Sarsfield 1.720 2.074 20,6
Villa Crespo 2.544 2.824 11,0
Villa del Parque 2.130 2.413 13,3

Continda
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Cuadro 2.2 Continuacién

Barrio 4to. trimestre de 2015
Villa Gral. Mitre 2.017
Villa Luro 2.139
Villa Ortuzar 2.338
Villa Pueyrredon 2.134
Villa Santa Rita 2.141
Villa Urquiza 2.489

4t0. trimestre de 2016

Variacion interanual (%)

2.245 11,3
2137 -01
2.640 12,9
2.651 24,2
1.930 -9,8
2.735 9,9

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.

2.2 Departamentos de 3 ambientes a estrenar

Los departamentos en venta a estrenar de 3 ambientes
mostraron un valor de USD 2.922 por m?, en promedio.
Con registros muy superiores se ubicaron los barrios de
Palermo (USD 3.778), Belgrano (USD 3.568) y Recoleta
(USD 3.363). Chacarita y Villa Crespo exhibieron precios
cercanos al promedio del segmento (USD 3.010 y USD
2.898, respectivamente); mientras que los valores mas
bajos se dieron en Balvanera (USD 2.008), Floresta (USD
2.052) y Parque Patricios (USD 2.080).

En un marco de aumentos interanuales generalizados, se
destacaron las subas de Saavedra (22,3%), Belgrano (18,2%),
Mataderos (18,0%) y Recoleta (16,3%). Unicamente en Villa
Devoto (-11,8%) y en Monte Castro (-2,8%) se verificaron
caidas del precio del m?.

Cuadro 2.3 Precio promedio del m? (dolares) de departamentos en venta de 3 ambientes a estrenar por barrio y variacion
porcentual interanual. Barrios seleccionados. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre. Anos 2015/2016

Barrio 4to. trimestre de 2015

Promedio Ciudad 2.657
Almagro 2.328
Balvanera 1.846
Barracas 2.323
Belgrano 3.018
Boedo 2.359
Caballito 2.654
Chacarita 2.769
Coghlan 2.815
Colegiales 2.845
Flores 2.231
Floresta 2.036
Liniers 2.136
Mataderos 2.014
Monte Castro 2.350
Ninez 2.859
Palermo 3.725
Parque Chacabuco 2.444
Parque Patricios 1.947
Recoleta 2.891
Saavedra 2.248
Villa Crespo 2.625
Villa del Parque 2.403
Villa Devoto 2.820
Villa Gral. Mitre 2.131
Villa Luro 2.157
Villa Santa Rita 1.892
Villa Urquiza 2.670

4to. trimestre de 2016

Variacion interanual (%)

2.922 10,0
2.388 2,6
2.008 8,8
2.513 8,2
3.568 18,2
2.498 59
2.823 6,4
3.010 8,7
2.875 2,1
3.263 14,7
2.277 2,1
2.052 0,8
2.415 13,1
2.376 18,0
2.285 -2,8
3.305 15,6
3.778 1,4
2.684 9,8
2.080 6,8
3.363 16,3
2.749 22,3
2.898 10,4
2.526 51
2.487 -11,8
2.179 2,3
2.283 5,9
2.109 11,5
2.802 4,9

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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2.3 Departamentos de 2 ambientes usados

El valor promedio del m? de los departamentos de 2 am-
bientes usados en la Ciudad fue de USD 2.452. Muy por
encima de ese precio se ubicaron los barrios de Puerto
Madero (USD 5.655), Palermo (USD 3.132), Recoleta (USD
3.106) y Colegiales (USD 2.962). Por su parte, Villa Urquiza
y Caballito exhibieron precios cercanos a la media de
la Ciudad (USD 2.581 y USD 2.406, respectivamente);

mientras que los menores valores del m? se registraron
en Nueva Pompeya (USD 1.591), La Boca (USD 1.595)
y Villa Lugano (USD 1.608).

En cuanto a la dindmica interanual, se destacan las subas
de Colegiales (17,4%), Boedo (15,4%), Saavedra (13,3%)
y Belgrano (12,9%). En el otro extremo, en Montserrat
(-3,3%) y Paternal (-1,0%) se registraron las tinicas caidas
del segmento.

Cuadro 2.4 Precio promedio del m? (dolares) de departamentos en venta de 2 ambientes usados por barrio y variacion
porcentual interanual. Barrios seleccionados. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre. Anos 2015/2016

Barrio 4to. trimestre de 2015

Promedio Ciudad

4to. trimestre de 2016

Variacion interanual (%)

Agronomia 2.025 2.135 5.4
Almagro 2.178 2.275 4,5
Balvanera 1.879 1.975 51
Barracas 2.050 2.311 12,7
Belgrano 2.601 2.936 12,9
Boca 1.566 1.595 1,9
Boedo 1.882 2171 15,4
Caballito 2.207 2.406 9,0
Chacarita 2.307 2.352 2,0
Coghlan 2.454 2.604 6,1
Colegiales 2.522 2.962 17,4
Constitucion 1.621 1.738 %3
Flores 1.901 2.023 6,4
Floresta 1.831 1.901 3,8
Liniers 1.850 1.922 3,9
Mataderos 1.889 2.015 6,6
Monte Castro 1.902 2.005 54
Montserrat 1.952 1.887 -3,3
Nueva Pompeya 1.541 1.591 3,2
Ninez 2.688 2.944 9,5
Palermo 2.826 3.132 10,8
Parque Avellaneda 1.724 1.838 6,6
Parque Chacabuco 2.104 2.269 78
Parque Chas 2.202 2.319 53
Parque Patricios 1.871 2.038 8,9
Paternal 1.903 1.884 -1,0
Puerto Madero 5.343 5.655 5,8
Recoleta 2.827 3.106 9,9
Retiro 2.525 2.623 3,9
Saavedra 2.307 2.613 13,3
San Cristobal 1.892 1.898 0,4
San Nicolas 2.000 2.127 6,4
San Telmo 2.149 2.246 4,6
Veélez Sarsfield 1.732 1.910 10,3
Versalles 1.694 1.790 5,6
Villa Crespo 2.212 2.330 53
Villa del Parque 2.164 2.239 3,5

Contintia
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Cuadro 2.4 Continuacién

Barrio 4to. trimestre de 2015 4to. trimestre de 2016 Variacion interanual (%)

Villa Devoto 2.162 2.229 31
Villa Gral. Mitre 1.917 2122 10,7
Villa Lugano 1.489 1.608 8,0
Villa Luro 1.986 2.088 51
Villa Ortazar 2.256 2.379 5,4
Villa Pueyrredon 2111 2.267 74
Villa Real 1.916 2.091 9,1
Villa Santa Rita 2.058 2.063 0,3
Villa Urquiza 2.379 2.581 8,5

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.

2.4 Departamentos de 3 ambientes usados

Para los departamentos de 3 ambientes usados en el Enlacomparacion interanual sobresale el caso de Boedo
cuarto trimestre de 2016, la Ciudad mostr6 un valor de  con el aumento mas significativo (21,0%). También hubo
referencia promedio de USD 2.360 por m?. Comparativa- alzas destacables en Puerto Madero (14,0%), Ntfiez y
mente, Puerto Madero (USD 5.682), Palermo (USD 3.039) Villa Ortizar (13,0%, en ambos casos) y Coghlan (12,9%).
y Nuiiez (USD 2.893) fueron los barrios con los preciosdel ~ En contraposicion, se registraron caidas del precio por m?
m? mas elevados. Con los valores mas bajos se ubicaron en algunos barrios, siendo las més sobresalientes las de
Villa Lugano (USD 1.050), Nueva Pompeya (USD 1.450) Parque Chasy Villa Luro (-8,5% y -4,1%, respectivamente).
y La Boca (USD 1.489). En tanto, Saavedra (USD 2.426)

y Caballito (USD 2.336) mostraron precios por m?* que se

ubicaron en torno al promedio del segmento.

Cuadro 2.5 Precio promedio del m? (dolares) de departamentos en venta de 3 ambientes usados por barrio y variacion
porcentual interanual. Barrios seleccionados. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre. Anos 2015/2016

Barrio 4to. trimestre de 2015 4to. trimestre de 2016 Variacion interanual (%)

Promedio Ciudad

Agronomia 1.994 2.176 9,1
Almagro 2121 2.144 1,1
Balvanera 1.715 1.843 25
Barracas 2.063 2.119 2,7
Belgrano 2.569 2.802 9,1
Boca 1.328 1.489 12,1
Boedo 1.728 2.090 21,0
Caballito 2.184 2.336 #0
Chacarita 1.999 2.250 12,6
Coghlan 2.332 2.633 12,9
Colegiales 2.623 2.666 1,6
Constitucion 1.476 1.546 4,8
Flores 1.796 1.940 8,0
Floresta 1.781 1.825 2,5
Liniers 1.674 1.826 9,1
Mataderos 1.775 1.825 2,8
Monte Castro 2.039 2.094 2,7

Continda
Estadisticas
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Cuadro 2.5 Continuacion

Barrio 4to. trimestre de 2015 4to. trimestre de 2016 Variacion interanual (%)

Montserrat 1.743 1.888 8,3
Nueva Pompeya 1.347 1.450 %6
NGnez 2.559 2.893 13,0
Palermo 2.751 3.039 10,5
Parque Avellaneda 1.487 1.679 12,9
Parque Chacabuco 1.936 2.054 6,1
Parque Chas 2.422 2.217 -8,5
Parque Patricios 1.595 1.781 11,6
Paternal 1.718 1.804 5,0
Puerto Madero 4.983 5.682 14,0
Recoleta 2.661 2.864 76
Retiro 2.573 2.558 -0,6
Saavedra 2.267 2.426 70
San Cristobal 1.695 1.785 53
San Nicolas 1.950 2.097 7,6
San Telmo 1.947 1.976 1,5
Vélez Sarsfield 1.692 1.760 4,0
Versalles 1.779 1.967 10,5
Villa Crespo 2.012 2.185 8,6
Villa del Parque 2.053 2.142 4,3
Villa Devoto 2.135 2.266 6,1
Villa Gral. Mitre 1.803 1.845 2,4
Villa Lugano 1.028 1.050 2,2
Villa Luro 1.935 1.856 -4,1
Villa Ortazar 2.231 2.522 13,0
Villa Pueyrredon 2.143 2.218 3,5
Villa Real 1.850 2.047 10,6
Villa Riachuelo 1.563 1.518 2,9
Villa Santa Rita 1.883 1.982 53
Villa Urquiza 2.355 2.520 70

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.

3. Tiempo medio de publicacién

En este apartado se presenta el calculo de los dias de
permanencia en oferta de los departamentos en venta,
en relacién con su fecha inicial de publicacion. Para ello,
se considero el stock de unidades publicadas al cierre del
mes de octubre de 2016.

El tiempo promedio de publicacién de los departamentos
en venta a estrenar fue de 248 dias. El segmento de los
usados mostrd una media de 230 dias. En ambos casos, el
tiempo de publicacién de las unidades a estrenar y usadas
se redujo 62 dias, en relacién con el mismo periodo de 2015.
Lo anterior estaria indicando una recuperacion del sector
a partir de una mayor rotacién de las unidades publicadas.

1 O Direccion General de Estadistica y Censos GCBA



Grafico 3.1 Tiempo promedio de publicacion (dias) de departamentos en venta por tipo. Ciudad de Buenos Aires.
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Nota: a partir del tercer trimestre de 2016 los datos refieren al stock del primer mes del periodo, en lugar del ltimo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre |a base de datos de Argenprop.

Una mirada por comuna permitié identificar algunas
particularidades para los departamentos a estrenar.
En el caso de las Comunas 10 (Floresta, Monte Castro,
Vélez Sarsfield, Versalles, Villa Luro y Villa Real) y 7
(Flores y Parque Chacabuco) las ofertas estuvieron publi-
cadas 92 y 79 dias mas que el promedio del distrito, res-
pectivamente. En tanto, las Comunas 9 (Liniers, Mataderos
y Parque Avellaneda) y 4 (La Boca, Barracas, Parque Patricios
y Nueva Pompeya) le siguieron con lapsos superiores a
la media. En el otro extremo, el mercado de unidades
a estrenar fue mas dindmico en las Comunas 1 (Constitucion,
Montserrat, Puerto Madero, Retiro, San Nicolas y San Telmo)
y 2 (Recoleta), con permanencias menores.

Los departamentos usados, por su parte, permanecieron
publicados relativamente mas tiempo en el sur de la
Ciudad: Comunas 4, 8 (Villa Lugano, Villa Riachuelo
y Villa Soldati) y 9. Las Comunas 13 (Belgrano, Colegiales,
Ntilez), 2 (Recoleta) y 14 (Palermo), en oposicién, mostraron
los tiempos medios de permanencia en oferta més acotados.

Estadisticas
econdmicas

Cuadro 3.1 Tiempo medio de publicacion (dias) de
departamentos por comuna segun tipo.
Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2016

A estrenar

Comuna

Promedio Ciudad 248 230
Comuna 1 175 265
Comuna 2 194 194
Comuna 3 274 257
Comuna 4 306 316
Comuna 5 286 204
Comuna 6 258 236
Comuna 7 327 257
Comuna 8 il 287
Comuna 9 318 279
Comuna 10 340 271
Comuna 11 284 272
Comuna 12 251 202
Comuna 13 204 175
Comuna 14 224 200
Comuna 15 202 203

Dinéamica del mercado de venta de departamentos. 4to. trimestre de 2016

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA),
sobre |a base de datos de Argenprop.
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https://es.wikipedia.org/wiki/La_Boca_(Buenos_Aires)
https://es.wikipedia.org/wiki/Barracas_(Buenos_Aires)
https://es.wikipedia.org/wiki/Parque_Patricios_(Buenos_Aires)
https://es.wikipedia.org/wiki/Nueva_Pompeya_(Buenos_Aires)

4. Escrituras de compra-venta de
inmuebles

La cantidad de escrituras de compra-venta de inmuebles
realizadas entre octubre y diciembre de 2016 fue de 15.371,
un 35,1% mayor que en el mismo periodo del aiio anterior.
Esta variacién interanual fue la mas alta desde mediados
de 2015, cuando el indicador comenzé a presentar valores
positivos sostenidos trimestre a trimestre. Asi, la cantidad

de escrituras realizadas en la Ciudad alcanz6 el registro
mas alto de los Gltimos 5 afios con lo que, en el periodo
estudiado, se afianz6 su recuperaciéon. No obstante, atin
dista del maximo histérico de la serie para ese mismo
parcial (2007; 22.050 escrituras).

Grafico 4.1 Escrituras de compra-venta de inmuebles y variacion porcentual interanual. Ciudad de Buenos Aires.
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Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires.

También es posible acceder a informacion estadistica sobre la Ciudad de Buenos Aires

en www.estadisticaciudad.gob.ar

Para consultas dirijase al Departamento Documentacion y Atencion al Usuario

a cdocumentaciongestadisticaciudad.gob.ar

n estadisticaba y @estadisticaba


www.estadisticaciudad.gob.ar
mailto:cdocumentacion@estadisticaciudad.gob.ar
http://www.facebook.com/estadisticaba
http://twitter.com/@estadisticaba

	_GoBack
	Introducción
	Precio promedio del m2 
	Departamentos de 2 ambientes a estrenar
	Departamentos de 3 ambientes a estrenar
	Departamentos de 2 ambientes usados 
	Departamentos de 3 ambientes usados

	Tiempo medio de publicación
	Escrituras de compra-venta de inmuebles

