Tomemos
distancia

Dinamica del mercado de venta
de departamentos.

Ciudad de Buenos Aires.

ler. trimestre de 2020

lj%f%gmtgdos ‘ 1458

SSS S S S S S

Junio de 2020

Medalla de oro a la calidad
en la Gestion Publica 2017

4 Direccion General de . . A N 2

ESTADISTICA Y CENSOS &

Ministerio de Hacienda y Finanzas

Bpenos
fr it Al_res
= Ciudad

IRAM-ISO 9001:2015


http://www.estadisticaciudad.gob.ar/eyc/?page_id=81622

Resumen ejecutivo

En el primer trimestre de 2020 se observo un descenso
en el precio del m? de departamentos en venta en los seis
segmentos relevados, con mayor fuerza en las unidades
usadas. Estos valores consolidan el descenso de los
precios verificado desde comienzos de 2019. La dindmica
conjunta en el valor del m? arroj6 una caida promedio del
3,0%, profundizando la baja acaecida en los dltimos tres
meses de 2019.

El precio del m? para los departamentos de 1 ambiente
a estrenar fue de USD 3.089, valor que se redujo un 1,2%
respecto del mismo periodo de 2019; mientras que las
unidades usadas alcanzaron un precio del m?de USD 2.914,
con una caida del 5,2%, 1a mas pronunciada del periodo.

Los departamentos de 2 ambientes arrojaron un valor del
m?de USD 3.179 a estrenar y USD 2.725 los usados, ambos
con descensos de precio (del 1,1% en el primer caso y del
4,8%, en el segundo).

A su vez, el precio promedio del m? de las unidades de
3 ambientes se ubicéd en USD 3.273 para el conjunto a
estrenar y USD 2.618 para el usado; en cuanto a la
trayectoria interanual, las correspondientes variaciones
se ubicaron en -0,5% y -5,0%.

Por ultimo, las escrituras de compra-venta alcanzaron
4.200, equivalente a una disminucién interanual del
39,2% y determinando un nuevo minimo histérico desde
el inicio de la serie. El registro de transacciones entre
enero y marzo represent6 apenas la mitad del peor
promedio trimestral en la historia del sector (2019; 8.358
escrituras) lo cual da cuenta de la delicada coyuntura del
mercado inmobiliario. Los actos hipotecarios, con solo 357
operaciones, también alcanzaron un piso. En términos
interanuales se tratdé de una cantidad un 39,3% menor a
la acumulada en el primer trimestre de 2019, que con 588
actos constituye el segundo guarismo mas bajo, reflejando
la profundidad de la caida.
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Ciudad de Buenos Aires. ler. trimestre de 2020

1. Introduccién

Este trabajo presenta el analisis de la oferta de inmuebles
en venta en la Ciudad de Buenos Aires durante el primer
trimestre de 2020. El universo se corresponde con los
departamentos en venta a estrenar y usados de acuerdo
con datos provistos por Argenprop*.

El informe se estructura en cuatro partes, la primera
comprende la caracterizacién general del mercado de
venta de departamentos mediante el estudio de la locali-
zacién geografica de las unidades y la composicion de la
oferta por tamaio y tipo. Se suma una presentacién de
variables generales de los segmentos de departamentos de
1,2y 3 ambientes —conjunto predominante del mercado-.

Los siguientes apartados centran su andlisis en el precio
promedio del m?de las unidades de 1 a 3 ambientes a
estrenar y usadas, por barrio en primer lugar y con un
nivel de agregaciéon mayor, la comuna, en segundo.

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. Departamentos en venta en la Ciudad

2.1 Distribucién de la oferta de unidades

En correspondencia con la distribucién territorial y espacial
de las viviendas en la Ciudad, la oferta de departamentos
enventa disponible en el sistema Argenprop muestra estruc-
turalmente una fuerte concentracién en el corredor norte
junto a enclaves especificos de la zona céntrica y del centro
geografico de la Ciudad.

1  Corresponde al stock total en oferta en el sistema Argenprop entre enero y
marzo de 2020.
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En particular, las publicaciones en oferta corresponden
en mayor medida a unidades ubicadas en las Comunas 14
(Palermo; 11,8%), 13 (Belgrano, Colegiales y Ntiiez; 11,7%)
y 1 (Constitucién, Montserrat, Puerto Madero, Retiro,
San Nicolas y San Telmo; 9,0%). Le siguen la Comuna 6
(Caballito; 8,1%), 1a 12 (Coghlan, Saavedra, Villa Pueyrredén
y Villa Urquiza; 8,0%) y la 15 (Chacarita, Villa Crespo,
La Paternal, Villa Ortizar, Agronomia y Parque Chas;
8,0%), que junto a las tres primeras concentraron el 56,6%
del total publicado. En el otro extremo, la Comuna 8 (Villa
Lugano, Villa Riachuelo y Villa Soldati) particip6 con el
0,8% de la oferta porteia.

Cuadro 2.1 Distribucion porcentual de departamentos en
venta por comuna. Ciudad de Buenos Aires.
1er. trimestre de 2020

Comuna

Participacion

ulo

Total Ciudad 100,0
Comuna 1 9,0
Comuna 2 70
Comuna 3 74
Comuna &4 2,6
Comuna 5 6,9
Comuna 6 81
Comuna 7 6,2
Comuna 8 0,8
Comuna 9 31
Comuna 10 4,6
Comuna 11 5,0
Comuna 12 8,0
Comuna 13 11,7
Comuna 14 11,8
Comuna 15 8,0

Nota: datos provisorios.

La suma de los valores parciales puede diferir del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y
Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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Mapa2.1 Participacion porcentual de departamentos en venta por barrio. Ciudad de Buenos Aires. 1er. trimestre de 2020
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Nota: datos provisorios.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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El Mapa 2.1 pone en evidencia que entre los barrios de
mayor concentracién de publicaciones se destacan Palermo
y Caballito, que superan 4.400 y casi 3.000 unidades en
venta, respectivamente. Junto con Recoleta, Belgrano,
Almagro, Villa Crespo y Balvanera (con oferta superior a
2.000 unidades, excepto el dltimo) conformaron el 49,7%
del total publicado. En oposicién, 39 barrios (con aportes
individuales inferiores al 2,5%) explicaron el 41,6% de la
oferta de departamentos en venta entre enero y marzo.
De modo similar, Palermo y Recoleta explicaron poco mas
de la quinta parte de la superficie ofertada en la Ciudad
(21,7%) y sumados a Caballito y Belgrano alcanzaron una
incidencia del 38,0% de los metros cuadrados ofrecidos.

Cabe destacar que desde el inicio del afio anterior y en
linea con la caida de los precios, se observan incrementos
sucesivos de la oferta, evidentes tanto en el niimero de publi-
caciones como en los metros cuadrados ofrecidos en venta.
Este fenémeno se intensifico en el periodo estudiado, con
un stock de publicaciones que superé en un 23,8% al del
trimestre previo y en 68,4% al del mismo periodo de 2019.

2.2 Composicién de la oferta de unidades por
cantidad de ambientes y tipo

La composicién de la oferta global de propiedades en venta
arroja un predominio de las unidades de 2 ambientes, que
totalizaron el 32,8% del total de publicaciones. En segundo
lugar se destacan las unidades de 3 ambientes (30,3%),
mientras que las de 4 ambientes y méas compusieron el
19,3% del total y relegaron al conjunto de menor tamafio
a la cuarta posicion.

Sise analiza la oferta de departamentos en venta por tipo,
se observa la preponderancia de las unidades usadas que
representaron el 68,2% del mercado, registro que se ubica
por encima del promedio anual de los dltimos afios (61,5%
en 2018 y 64,8% en 2019).

Grafico 2.1 Distribucion porcentual de departamentos en
venta por cantidad de ambientes. Ciudad de
Buenos Aires. 1er. trimestre de 2020

1 ambiente
17,6%

4 ambientes y mas
19,3%

2 ambientes
32,8%

3 ambientes
30,3%

Nota: datos provisorios.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda
y Finanzas GCBA) sobre la base de datos de Argenprop.
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Grafico 2.2 Distribucion porcentual de departamentos
en venta por tipo. Ciudad de Buenos Aires.
ler. trimestre de 2020
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68,2%
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31,8%

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

Al considerar la distribucién de la oferta segiin comuna,
se destaca la 2 (Recoleta), por presentar un patrén de com-
posicién especifico que la distingue de la oferta promedio,
con una marcada sobrerrepresentaciéon de unidades de
mayor tamaiio y mas antiguas. De esta manera, la parti-
cipacién porcentual de los departamentos de 4 ambientes
y mas y la de las unidades usadas, superaron por 14,8
puntos porcentuales —p.p.— la participacién promedio de
cada segmento, en ambos casos. También las Comunas 4
y 1 se destacan por la sobrerrepresentacién de unidades
usadas (+13,3 p.p. y +13,0 p.p., respectivamente).

En las Comunas 13 y 6 también se advierte una mayor
presencia relativa de departamentos de grandes dimensiones,
destacandose el contraste con la Comuna 12 que cuenta
con la menor incidencia. Por otro lado, sobresale la
Comuna 9 con mas de la mitad de su oferta constituida
por unidades a estrenar (52,7%).

Con relacién a la oferta de monoambientes, la Comuna 4
presenta la menor proporcién en oposicién al entramado
de barrios que conforman las Comunas 15 y 3, con repre-
sentaciones superiores al 20,0%.
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Cuadro 2.2 Distribucion porcentual de departamentos en venta por cantidad de ambientes y por tipo segin comuna.

Ciudad de Buenos Aires. 1er. trimestre de 2020

Comuna

Promedio Ciudad 100,0 17,6 32,8
Comuna 1 100,0 19,9 31,4
Comuna 2 100,0 13,8 23,6
Comuna 3 100,0 20,3 33,7
Comuna 4 100,0 11,4 32,8
Comuna 5 100,0 19,0 35,4
Comuna 6 100,0 13,3 30,9
Comuna 7 100,0 1%5 31,5
Comuna 8 100,0 Il Il
Comuna 9 100,0 15,3 34,0
Comuna 10 100,0 18,4 38,6
Comuna 11 100,0 15,5 35,8
Comuna 12 100,0 19,0 39,8
Comuna 13 100,0 16,4 30,7
Comuna 14 100,0 20,0 31,4
Comuna 15 100,0 21,7 35,9

1 ambiente | 2 ambientes | 3 ambientes

Usados| Aestrenar

4 ambientes
y mas

30,3 19,3 100,0 68,2 31,8
28,4 20,3 100,0 81,2 18,8
28,5 341 100,0 83,0 170
29,3 16,7 100,0 71,4 28,6
39,1 16,8 100,0 81,5 18,5
30,3 15,3 100,0 67,9 321
32,0 23,8 100,0 64,3 35,7
31,3 19,7 100,0 62,0 38,0

I i 100,0 I I
36,2 14,5 100,0 47,3 52,7
30,0 12,9 100,0 59,6 40,4
34,6 14,1 100,0 66,0 34,0
30,1 11,2 100,0 59,5 40,5
28,7 24,2 100,0 68,4 31,6
28,2 20,3 100,0 67,6 32,4
274 15,0 100,0 64,2 35,8

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.

Nota: datos provisorios.

La disponibilidad de registros de la Comuna 8 es inferior al minimo requerido para su publicacion.
La suma de los valores parciales puede diferir del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.

2.3 Unidades en venta de 1, 2 y 3 ambientes

Los departamentos de 1 a 3 ambientes constituyen el
segmento mas importante del mercado y representaron
8 de cada 10 publicaciones en oferta entre enero y marzo.
En términos cuantitativos, el conjunto explicé el 80,7%
del total de propiedades en venta y el 64,8% de la
superficie total.

En cuanto al precio del m?y dentro del marco de descenso
de los precios iniciado en 2019, la comparacién interanual
de los primeros meses del afio arroja un escenario
negativo para todos los segmentos del mercado.

Puntualmente, entre los departamentos a estrenar el
valor del m*cay6 un 1,2% para las unidades de 1 ambiente
(USD 3.089), 1,1% para las de 2 ambientes (USD 3.179) y 0,5%
paralas de 3 (USD 3.273). De esta forma, los monoambientes
a estrenar se valuaron en promedio en USD 105.004, las
propiedades de 2 ambientes en USD 143.208 y las de 3,
en USD 227.268.
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El conjunto de los departamentos usados también mostré
un descenso interanual en todos los segmentos: del 5,2%
en el precio del m? para las unidades de 1 ambiente
(USD 2.914), 4,8% para las de 2 ambientes (USD 2.725)
y 5,0% las de 3 (USD 2.618). Una propiedad usada de
1 ambiente alcanz6 un valor promedio de publicacién de
USD 94.180 y USD 115.734 la de 2 ambientes; en tanto que
el monto medio de una de 3 ambientes fue USD 172.735.

Por su parte, los departamentos a estrenar mostraron
un tamafno medio mas elevado que los usados; asi los
monoambientes nuevos promediaron 34 m? contra 32 m?
de los usados; para los 2 ambientes la relacién fue de 45 m?
y 42 m?% y en los 3, de 69 m?y 66 m>.

Asimismo, para el conjunto de departamentos usados los de
3 ambientes resultaron los mas antiguos con un promedio
de 40 anos, superando en 9 afios a las unidades de 2
ambientes y duplicando la antigiiedad de los de 1 ambiente.

Estadisticas
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Cuadro 2.3 Precio promedio del m? (dolares) de departame

ntos en venta de 1, 2y 3 ambientes a estrenar y usados

y variacion porcentual interanual; promedios por unidad de tamano (m?), de antigliedad (anos) y de precio

(dolares). Ciudad de Buenos Aires. 1er. trimestre

de 2020

Antigiiedad | Precio por unidad

Departamentos Precio del m?
Variacion
interanual (%)
1 ambiente a estrenar 3.089 -1,2
1 ambiente usado 2.914 -5,2
2 ambientes a estrenar 3.179 -1,1
2 ambientes usados 2.725 -4,8
3 ambientes a estrenar 3.273 -0,5
3 ambientes usados 2.618 -5,0

34 I 105.004
32 20 94.180
45 i 143.208
42 31 115.734
69 i 227.268
66 40 172.735

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas.
Nota: datos provisorios.
Los valores se muestran redondeados a nimeros enteros.

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

3. Precio de departamentos en venta
por barrio

3.1 Precio del m? de 1 ambiente

Paralos departamentos de 1 ambiente a estrenar, Belgrano
(USD 3.756), Palermo (USD 3.730) y Recoleta (USD 3.704)
fueron los barrios con los precios del m? mas elevados?.
Con los valores mas bajos se ubicaron San Cristébal
(USD 2.457), Balvanera (USD 2.686) y Flores (USD 2.752);
en tanto Villa Crespo y Almagro mostraron precios en
torno al promedio del segmento.

Con respecto al valor del m? de los departamentos usados
de 1 ambiente, Palermo (USD 3.577), Belgrano (USD 3.460)
y Nailez (USD 3.405) fueron los més caros. Los menores
precios se registraron en Boca (USD 2.070), Constitucion
(USD 2.190) y San Cristébal (USD 2.287). Villa Crespo y
Chacarita fueron los barrios con valores cercanos a la media.

En relacién con la dindmica interanual del precio de
los monoambientes usados, la Ciudad mostré una
merma en el valor del m?del 5,2%, siendo mas signifi-
cativa en barrios como Balvanera (-9,2%), Boca (-7,6%)
y Constitucion (-7,5%).

2 Elanalisis de precio por barrio y por comuna se presenta solo en los casos
en que la oferta alcanza un requerimiento minimo de registros.
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Cuadro 3.1 Precio promedio del m? (dolares) de
departamentos en venta de 1 ambiente a
estrenary usados por barrio y variacion
porcentual interanual de departamentos
usados. Barrios seleccionados. Ciudad de
Buenos Aires. 1er. trimestre de 2020

Barrio A estrenar Usados Variacion
interanual

de usados

(%)

Promedio Ciudad 3.089 2,914 -5,2
Almagro 3.042 2.793 -#1
Balvanera 2.686 2.377 -9,2
Belgrano 3.756 3.460 -5,6
Boca ! 2.070 -6
Caballito 3.206 2.845 -3,7
Chacarita ! 2.967 -6,9
Colegiales Il 3.309 -4,3
Constitucion Il 2.190 -%5
Flores 2.752 2.566 2,5
Montserrat Il 2.631 2,3
Ndnez 3.619 3.405 -5,2
Palermo 3.730 3.577 -4,3
Recoleta 3.704 3.307 -6,3
San Cristobal 2.457 2.287 -4,9
San Nicolas Il 2.480 -4,3
Villa Crespo 3.045 2.910 2,6
Villa Urquiza 3.278 3.198 -2,8

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.
Nota: datos provisorios.

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda
y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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3.2 Precio del m? de 2 ambientes

Para los departamentos de 2 ambientes, el valor
del m? mostré los registros mas altos en Recoleta
(USD 3.967), Belgrano (USD 3.895) y Palermo (USD 3.835).
Por su parte, Villa Crespo y Saavedra exhibieron precios
que rondaron el promedio Ciudad, mientras que los
valores més bajos del m? se registraron en San Cristdbal
(USD 2.332) seguido por Vélez Sarsfield (USD 2.649)
y Monte Castro (USD 2.654).

Para los 2 ambientes usados, Puerto Madero se alzé
con el valor maximo (USD 5.747), seguido de Palermo
(USD 3.445) y Ntiiez (USD 3.318); los minimos precios
se ubicaron en Constitucién, Floresta y Balvanera
(USD 1.847, USD 2.067 y USD 2.175, respectivamente).
Cercanas al promedio se encontraron las propiedades de
Villa Devoto, Villa Pueyrredén y Caballito.

En el marco de un descenso del 4,8% en el costo del m* para
el conjunto de la Ciudad, los mas importantes se dieron
en Villa Orttzar (-13,8%), Coghlan y (-12,3%) y Colegiales
(-10,9%). En casila mitad de los barrios estudiados, las caidas
de precios fueron mas pronunciadas que la del promedio.

3.3 Precio del m? de 3 ambientes

Los departamentos en venta de 3 ambientes a estrenar
alcanzaron los precios mas elevados en Belgrano
(USD 4.026), Palermo (USD 4.021) y Nuiiez (USD 3.936);
en tanto que cercanas al valor promedio se alzaron las
propiedades de Caballito y Villa Urquiza y el valor mas
bajo se registré en Balvanera (USD 2.561).

Para las propiedades de 3 ambientes usadas, Puerto Madero
ostent6 el valor maximo (USD 5.477), seguido de Nuiiez
(USD 3.198), Palermo (USD 3.193) y Belgrano (USD 3.189).
Con los valores mas bajos se ubicaron Constitucién
(USD 1.688), Parque Avellaneda (USD 1.714) y Parque
Patricios (USD 1.946). En tanto, Caballito, Chacarita
y Villa Del Parque mostraron precios por m? cercanos
a la media de la Ciudad.

La trayectoria interanual de las propiedades usadas de
2 dormitorios indica una retraccién para el conjunto de la
Ciudad del 5,0%. En este marco, las desvalorizaciones mas
significativas se verificaron en Chacarita (-8,8%), Belgrano
y Villa Devoto (-7,5% en ambos casos).
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Cuadro 3.2 Precio promedio del m? (dolares) de
departamentos en venta de 2 ambientes
a estrenary usados por barrio y variacion
porcentual interanual de departamentos
usados. Barrios seleccionados. Ciudad de
Buenos Aires. 1er. trimestre de 2020
Variacion
IEELTE]
de usados

Barrio A estrenar Usados

(%)

Promedio Ciudad 2.725

Almagro 3.129 2.567 -4,8
Balvanera 2731 2.175 -3,1
Barracas Il 2.426 -2,6
Belgrano 3.895 3.266 -4,8
Boedo 2.832 2.342 -5,6
Caballito 3.287 2.684 -5,9
Chacarita Il 2.660 -7,0
Coghlan 3.100 3.084 -12,3
Colegiales 3.492 3.140 -10,9
Constitucion Il 1.847 -3,6
Flores Il 2.275 -5,3
Floresta Il 2.067 -0,3
Monte Castro 2.654 2.453 1,4
Montserrat Il 2.278 -2,9
Ninez Il 3.318 -#,2
Palermo 3.835 3.445 -5,4
Parque Chacabuco Il 2.435 2,0
Parque Patricios Il 2.273 2,5
Puerto Madero Il 5.747 -10,0
Recoleta 3.967 3.185 -6,8
Retiro Il 2.870 -%5
Saavedra 3.209 3.130 -1,2
San Cristobal 2.332 2.176 -5,1
San Nicolas 2.958 2.387 2,5
San Telmo ll 2.381 -3,4
Veélez Sarsfield 2.649 2.226 -0,3
Villa Crespo 3.153 2.650 -4,6
Villa del Parque Il 2.672 -0,4
Villa Devoto 3.112 2.719 -5,0
Villa Gral. Mitre Il 2.300 2,3
Villa Ortazar ! 2.843 -13,8
Villa Pueyrredon Il 2.747 -5,
Villa Santa Rita Il 2.394 -4,2
Villa Urquiza 3.326 3.037 -2,6

// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.
Nota: datos provisorios.

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda
y Finanzas GCBA), sabre la base de datos de Argenprop.
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Cuadro 3.3 Precio promedio del m? (dolares) de
departamentos en venta de 3 ambientes
a estrenar y usados por barrio y variacion
porcentual interanual de departamentos
usados. Barrios seleccionados. Ciudad de
Buenos Aires. 1er. trimestre de 2020

Variacion
MIEELTE]

Barrio A estrenar Usados
de usados

(%)

Promedio Ciudad 3.273 2.618 -5,0
Almagro 2.974 2.506 -0,6
Balvanera 2.561 2.092 -2,6
Barracas il 2.347 -3,0
Belgrano 4.026 3.189 -%5
Boedo Il 2.368 -0,7
Caballito 3.322 2.606 -6,1
Chacarita Il 2.619 -8,8
Colegiales 3.707 3.037 -5,1
Constitucion Il 1.688 -4,1
Flores 2.951 2.162 -5,3
Floresta ll 1.973 -5,6
Monte Castro Il 2.361 -0,8
Montserrat I 2.041 -5,2
Ninez 3.936 3.198 -6,5
Palermo 4.021 3.193 -6,4
Parque Avellaneda Il 1.714 -4,9
Parque Chacabuco Il 2.368 -6,3
Parque Patricios il 1.946 1,5
Puerto Madero Il 5.477 -6,4
Recoleta ! 3.114 -4,7
Retiro Il 3.141 -5,6
Saavedra 3.159 2.960 2,9
San Cristabal 1 2.036 7,3
San Nicolas ! 2.190 -3,5
San Telmo il 2.189 -5,8
Velez Sarsfield ! 2.018 -6,4
Villa Crespo 3.128 2.469 -4,5
Villa del Parque ! 2.543 2,8
Villa Devoto Il 2.732 -%5
Villa Gral. Mitre Il 2.300 -1,6
Villa Luro Il 2.256 -3,9
Villa Pueyrredon Il 2.716 1,9
Villa Santa Rita Il 2.491 2,4
Villa Urquiza 3.334 3.179 -3,5

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.
Nota: datos provisorios.

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda
y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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4. Precio de departamentos en venta
por comuna

El anélisis del precio promedio del m? por comuna evidencia
una valorizacién similar para los distintos subconjuntos
analizados, con los minimos precios en el sudoeste de la
Ciudad y los valores mas altos hacia el norte.

En particular, en el segmento de unidades a estrenar
los monoambientes alcanzaron su valor maximo en
la Comuna 14 y su minimo en la Comuna 10, con una
diferencia de USD 1.205 por m?entre ambos extremos.
Visto de otro modo, en Recoleta un monoambiente de
34 m?superd por USD 40.970 a uno de la Comuna 10
(USD 126.820 versus USD 85.850).

En las unidades de 2 ambientes, el precio mas alto del m?
le perteneci6 a la Comuna 2 mientras que el mas bajo fue
de la Comuna 3, con una distancia de USD 1.470 por m?
entre ambos, conformando una diferencia de precio de
USD 66.150 para una unidad tipo de 45 m?(USD 178.515
contra USD 112.365). A modo de comparacién, por el valor
de un departamento de 1 ambiente de 34 m?en la Comuna 2
se puede adquirir uno de 2 ambientes de mas de 45 m?
en comunas como la 9 o la 10.

Finalmente, en los departamentos de 3 ambientes nuevos
el valor mas elevado del m? se encontré en la Comuna 14
mientras que el menor se ubicé en la 3, 1o cual determiné
una brecha del precio por m?de USD 1.484, diferencia
que equivale, para un departamento base de 69 m?,
a USD 102.396 (USD 277.449 contra USD 175.053).
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Cuadro 4.1 Precio promedio del m? (dolares) de
departamentos en venta a estrenar de 1, 2
y 3 ambientes por comuna. Ciudad de Buenos
Aires. 1er. trimestre de 2020

1 ambiente | 2 ambientes | 3 ambientes

Comuna

Promedio Ciudad 3.089 3.179 3.273
Comuna 1 2.916 3.508 3.077
Comuna 2 3.704 3.967 Il
Comuna 3 2.545 2.497 2.537
Comuna 4 2.871 2.799 3.026
Comuna 5 2.842 3.063 2.992
Comuna 6 3.206 3.287 3.322
Comuna 7 2.760 2.926 3.052
Comuna 8 I I I
Comuna 9 2.706 2.765 2.863
Comuna 10 2.525 2.680 2.772
Comuna 11 2.835 2.851 3.060
Comuna 12 3.081 3.219 3.245
Comuna 13 3.591 3.736 3.926
Comuna 14 3.730 3.835 4.021
Comuna 15 3.046 3.093 3.165

Cuadro 4.2 Precio promedio del m? (dolares) de
departamentos en venta usados de 1,2y 3
ambientes por comuna. Ciudad de Buenos Aires.

ler. trimestre de 2020

Comuna 1 ambiente | 2 ambientes | 3 ambientes

Promedio Ciudad 2914 2.725 2.618
Comuna 1 2.774 2.807 2.719
Comuna 2 3.307 3.185 3.114
Comuna 3 2.352 2175 2.080
Comuna &4 2.135 2.116 2.105
Comuna 5 2.749 2.527 2.487
Comuna 6 2.845 2.684 2.606
Comuna 7 2.640 2.322 2.206
Comuna 8 il 1.725 1.150
Comuna 9 2.246 2.241 2.086
Comuna 10 2.452 2.343 2.138
Comuna 11 2.678 2.546 2.551
Comuna 12 3.048 3.004 3.048
Comuna 13 3.415 3.255 3.162
Comuna 14 3.577 3.445 3.193
Comuna 15 2.927 2.680 2.512

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.
Nota: datos provisorios.

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

Para el subconjunto de los departamentos usados,
el precio del m?exhibi6 el valor mas elevado en la
Comuna 14 (Palermo) en todos los segmentos. En tanto,
los valores mas bajos se ubicaron en el sur de la Ciudad:
Comuna 4 para las unidades de 1 ambiente y Comuna 8
para los departamentos de 1 y 2 dormitorios.

Las brechas de precios del m?entre los departamentos
mas y menos valorizados de cada subconjunto alcanzaron
USD 1.442 para los monoambientes usados, USD 1.720
para los 2 ambientes y USD 2.043 para los 3 ambientes.
En ese orden, determinaron diferencias absolutas de
precios de venta de USD 46.144 para una unidad de 1
ambiente de 32 m?, USD 72.240 para una propiedad de 2
ambientes de 42 m*y USD 134.838 para un departamento
base de 3 ambientes de 66 m?. A modo de comparacion,
con el costo de un monoambiente usado de 32 m*en Palermo
se puede adquirir una unidad de 2 ambientes (de 42 m?)
en las Comunas 6, 15 y 11, entre otras.
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/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.
Nota: datos provisorios.

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

5. Escrituras de compra-venta de
inmuebles

La cantidad de escrituras de compra-venta de inmuebles
realizadas en el primer trimestre de 2020 fue 4.200 y
significé un descenso del 39,2% respecto del mismo
periodo del afio anterior; mientras que el monto total de
las transacciones ascendi6 a $28.476 millones, guarismo
que significé un descenso interanual del 13,5%. A su vez,
el monto medio por escritura totalizé $6,8 millones, equi-
valente a un valor en moneda extranjera de USD 104.917.

Cabe recordar que la recuperacién evidenciada por el
mercado de transacciones inmobiliarias iniciada en el
segundo trimestre de 2015 se detuvo a mediados de 2018
tras trece parciales consecutivos de crecimiento. El periodo
enero/marzo de 2020 constituye el séptimo trimestre con
resultados negativos y un nuevo minimo histérico para la
serie, que transita un derrumbe en la cantidad de operaciones
inmobiliarias que parece no encontrar su piso.
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El escenario es similar por el lado de las escrituras
hipotecarias, con 357 actos anotados en el Colegio de
Escribanos que equivalen a una retraccion interanual
del 39,3%, luego de las fuertes caidas sufridas desde
mediados de 2018. Cabe recordar que la serie habia
mostrado tasas de crecimiento excepcionalmente
elevadas durante 2017 y comienzos de 2018, debido al
fendmeno de los préstamos hipotecarios en UVAs, hasta
que el alza del tipo de cambio, la inflacién y la tasa de
interés provocaron una fuerte contraccion.

Cuadro 5.1 Escrituras de compra-venta de inmuebles,
monto escriturado (en millones de pesos)
y variacion porcentual interanual. Ciudad de
Buenos Aires. 1er. trimestre de 2019/
ler. trimestre de 2020

Trimestre Cantidad

Unidades | Variacion| Millones| Variacion

interanual

1/2019
2/2019
3/2019
4/2019
1/2020

6.908
8.667
9.029
8.827
4.200

(%)
-52,9
47,4
27,9
26,5
-39,2

32.921
44,853
61.542
55.301
28.476

EENTE]
(%)

22,6

20,7

21,6

3,6

-13,5

Nota: datos provisorios.

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda
y Finanzas GCBA) sobre la base de datos del Colegio de Escribanos de la Ciudad
de Buenos Aires.

Grafico 5.1 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 y Finanzas GCBA) sobre la base de datos del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires.
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También es posible Para consultas dirijase al
acceder a informacién estadistica Departamento Documentacion Nuestras
sobre la Ciudad de Buenos Aires y Atencién al Usuario redes

e d taci
( www.estad|st|caC|udad.gob.aD (ﬁ C@gs%gmsetri]cggliagad.gob.aa ° 0



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