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FRANCO MOCCIA
Ministro de Desarrollo Urbano
y Transporte

Durante esta gestion, como ministro de Desarrollo Urbano y
Transporte tuve enormes desafios y muchisimas experien-
cias enriquecedoras y, sobre todo, la oportunidad Unica de
transformar la Ciudad de Buenos Aires a través del plan de
infraestructura mas importante y ambicioso de la historia
de la Ciudad.

Desde el Ministerio, construimos infraestructura de calidad
para todos los vecinos, especialmente en los barrios mas
relegados. Continuamos con la implementacion del Plan
Hidraulico, para hacer de Buenos Aires una ciudad cada

jb— vez mas resiliente y que responda a los desafios del cam-
bio climatico. Cambiamos la forma de movernos por la Ciu-
dad, con la ejecucion de obras de las que se venia hablan-
do hace medio siglo. Desarrollamos el transporte publico
y creamos y reconfiguramos los diferentes espacios publi-
cos y verdes de la ciudad, como herramientas igualadoras
y generadoras de capital social.

Junto con esta transformacién de la infraestructura publica,
acompafamos y potenciamos el desarrollo privado para
que se integre al modelo de ciudad que estamos constru-
yendo: una ciudad para disfrutar, que garantice la integra-
cién social y en la que, a través de la creatividad y la inno-
vacion, todos podamos desarrollar nuestro potencial, al que
responden los nuevos Cdédigos Urbanistico y de Edificacion.

Otro importante aspecto que desarrollamos en el Ministe-
rio es la gestioén y divulgacion de la informacion urbanistica
que manejamos con el objetivo de transparentar la gestion
y como una herramienta de colaboracion al alcance de los
vecinos y profesionales para seguir planificando y cons-
truyendo nuestra ciudad, juntos. En este sentido, en esta
publicacién podran encontrar una gran parte de toda esa
informacion detallada barrio por barrio.

Solo con pluralidad de voces, y poniendo al vecino en el

centro de la planificaciéon fue posible transformar Buenos
Aires para siempre.

[aTa}
oo
o) ™ . . . .
o 1S 7  Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana






CARLOS COLOMBO

Subsecretario de Planeamiento

La Subsecretaria de Planeamiento tiene por objetivo princi-
pal disefar politicas que colaboren con una mejor calidad
de vida en la Ciudad de Buenos Aires.

En nuestra Ciudad, tal como sucede a nivel mundial, se
prevé un crecimiento de la poblacién que trae consigo nu-
merosos desafios en cuanto a atender las necesidades de
los habitantes, tanto en vivienda, como en infraestructura,
transporte y servicios basicos.

Este escenario también se presenta como una oportunidad
para el desarrollo sostenible. Estamos ante un momento de
innovacién y de cambios culturales, sociales y urbanisticos
que nos exigen pensar estrategias y elaborar propuestas
concretas para los vecinos.

Nuestro desafio, hoy, es hacer ciudades mas habitables.
En ese sentido, el diagndstico de informacidn territorial es
la base del planeamiento urbano. Por eso desde la Subse-
cretaria utilizamos tecnologia de vanguardia, como la foto-
grametria digital, para generar datos fundamentales para
comprender el comportamiento de la Ciudad.

La informacion fiable, constante en el tiempo y comparable
es imprescindible para la adecuada toma de decisiones en
todos los sectores, ya sea publico, privado o de la comuni-
dad en general. La comunicacion abierta de esos datos a
cada sector es el ultimo eslabén en la cadena de produc-
cién estadistica.

En este sentido, como lo hacemos cada afio desde 2008,
ponemos a disposicion del publico este Anuario de Dina-
mica Urbana que condensa el andlisis de los principales
aspectos vinculados a la transformacion y crecimiento de
la Ciudad en 2018. Confiamos en que sera una herramienta
de suma utilidad para la planificacion estratégica.
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GUILLERMO RADDAVERO
Director General de Datos,
Estadistica y Proyeccién Urbana

Mas de la mitad de la poblacién mundial vive en ciudades.
En Latinoamérica, esta cifra asciende al 80%, de acuerdo
a datos provistos por ONU-Habitat. La concentracién de
poblacién en areas urbanas tiende a acentuarse con el
tiempo y nos presenta retos importantes en términos de
desarrollo territorial sostenible e inclusivo, pero sabemos
que no se puede mejorar aquello que no se puede medir.
Es por esto que Dinamica Urbana se convierte en una he-
rramienta indispensable para la planificacion estratégica.

En la Direccidon General de Datos, Estadisticas y Proyec-
cién Urbana analizamos la informacion generada a través
de relevamientos propios y datos provistos por diferentes
fuentes gubernamentales, generando indicadores que nos
permiten ver la evolucién constructiva en la Ciudad.

La evaluacion de los indicadores sostenida en el tiempo es
clave dado que permite observar el desarrollo u estanca-
miento que experimenta cada sector de la Ciudad, conocer
el contexto urbano en que se inserta cada politica publica
orientada a fomentar el desarrollo equilibrado del territorio,
y analizar su impacto en la calidad de vida de los vecinos.

¢Cuéntas obras nuevas se registraron en la Ciudad? ¢En
qué barrios se concentran? {Cuél es el destino de estas
obras? (Existen barrios predominantemente residenciales
y otros puramente industriales? ¢Cual es la superficie pro-
medio de las obras en la Ciudad y dénde se ubican las de
mayor extension? Interrogantes como estos seran respon-
didos a lo largo del informe.

Dinamica Urbana provee también datos esenciales sobre
el mercado inmobiliario, como el valor de venta y alquiler
de terrenos, departamentos y oficinas y su variacion en el
tiempo en cada zona de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires. Todos los datos relevados son georreferenciados y
procesados a partir de herramientas de analisis espacial
y estadistico.

La evaluacion de los indicadores sostenida en el tiempo es
clave dado que permite observar el desarrollo u estanca-
miento que experimenta cada sector de la Ciudad, conocer
el contexto urbano en que se inserta cada politica publica
orientada a fomentar el desarrollo equilibrado del territorio,
y analizar su impacto en la calidad de vida de los vecinos.
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2018
Introduccion

El desarrollo de nuevas obras y el merca-
do inmobiliario constituyen dos de las ac-
tividades que mas dinamizan la Ciudad
de Buenos Aires en términos urbanisti-
cos. El presente informe es una caracte-
rizacion de esta dinamica en 2018 desde
la perspectiva del planeamiento urbano:
un andlisis espacial a partir de la infor-
macién territorial disponible y generada.
Si bien no es objeto de este andlisis,
resulta necesario contextualizar el afo
2018 en un sentido mas amplio por dos
factores coyunturales. En primer lugar,
el 2018 representd un afio de cambios
en términos normativos. Este afio signi-
ficé el fin del Cédigo de Planeamiento
Urbano para dar inicio al nuevo Cédigo
Urbanistico y la Ley para el Desarrollo
Urbano y Héabitat Sustentable. En segun-
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do lugar, el 2018 estuvo marcado por
disparidades en el valor del ddlar. Esto
se manifestd en los precios de venta y
alquiler de las propiedades, el costo de
la construccion, la confianza para acce-
der a créditos hipotecarios, entre otros.
Como érea de planeamiento urbano,
analizar la actividad constructiva e inmo-
biliaria hasta 2018 y su desarrollo poste-
rior a la aprobacién de la nueva norma-
tiva, es indispensable para comprender
la situacion actual de esta dinamicay las
tendencias por venir. En otros términos,
este andlisis no soélo resulta necesario
para formular el diagndstico base para
el establecimiento politicas urbanas es-
tratégicas y sustentables, sino que tam-
bién permite comprender posibles es-
cenarios futuros.
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En cuanto a la estructura del informe, la
primera parte se caracteriza el escena-
rio desarrollado por la actividad de la
construccion. En ella se consideran las
obras nuevas registradas, los finales de
obra y las obras iniciadas, en relacion a
distintas variables tales como su locali-
zacién espacial, la actividad destinada,
la magnitud de la obra y su evolucién a
lo largo de los Ultimos meses o afios. En
relacion a las obras nuevas, se desarro-
lla un breve analisis sobre la actividad en
los distintos distritos que componian el
CPU, con foco en zonas que se consi-
deraron emergentes en 2018 debido a la
intensificacion de la construccion.

En la segunda parte, el informe presenta
un resumen estadistico de las distintas
variables asociadas al mercado inmo-
biliario. En esta seccion, se analiza la
dindmica de esta actividad en relacion
a los terrenos, departamentos, locales
comerciales, oficinas y casas, tanto en
venta como en alquiler. Ademas, se ob-
servan caracteristicas en relacion a la
distribucion geogréfica, el tamafo del
inmueble, los ambientes y la evolucién

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana

de los precios en términos cronoldgicos.
Para poder llevar a cabo la elaboracion
de este informe se utilizaron tres fuentes
principales. Los datos correspondientes
a la dindamica de las obras fueron pro-
vistos por la Subsecretaria de Registros,
Interpretacion y Catastro y por la Direc-
cién General de Fiscalizacion y Control;
mientras que los datos de mercado in-
mobiliario fueron recabados y procesa-
dos por la Direcciéon General de Datos,
Estadisticas y Proyeccion Urbana.

Considerando la valorizacion inmobilia-
ria y la ubicacién geografica de los dis-
tintos barrios de la Ciudad, se formaron
cuatro zonas en las que agrupan barrios
donde se identifican situaciones simila-
res. Asi, los barrios de mayor valorizacion
ubicados en el eje Norte de la Ciudad
conforman la Zona Norte, mientras que
aquellos de menor dinamica y valoriza-
cién inmobiliaria se ubican en la zona
Sur y parte del Oeste, conformando la
Zona Sur. Por ultimo, los barrios de va-
lorizacién intermedia conforman la Zona
Centro-Este y Centro-Oeste.




Q. Resumen ejecutivo

OBRAS

>

»>

»

>

»

»

»

2018 fue el aflo con mayor cantidad de obra nueva desde 1978. La Ciudad
registré un total de 3.830.322 m2, un 34% mas que en 2017.

Los tres barrios mas dinamicos de la Ciudad respecto a obras registradas en
2018 fueron Palermo, Caballito y Villa Urquiza.

Las viviendas multGifamiliares de uso mixto predominan en las obras
nuevas, registrando un aumento del 5% sobre el total respecto de 2017.

Las obras mayores a 5.000 m2 son en cantidad el 9% y representan en volu-
men el 43% del total de los metros cuadrados registrados en 2018.

En 2018 se iniciaron 1.652 obras, cantidad que supera la suma de las obras
iniciadas en 2016 y 2017 (1.585 en total).

De las obras registradas en 2018, el 49% se iniciaron durante el mismo afo.

Los Rinales de obra registrados aumentaron un 16% respecto a 2017.

MERCADO
INMOBILIARIO

»

>

»

>

»

>

»>

»

»

El valor promedio de los terrenos en venta en la Ciudad (U$D 2.547/m?)
aumento un 37% respecto de 2017 y la Zona Oeste mostrd la mayor variacion
con un aumento del 35,1%.

El Area Central mostré el precio promedio mas alto de la Ciudad (U$D
4.563,8/m?) en departamentos a estrenar en venta, siendo Puerto Madero
y Retiro los barrios de mayor peso.

Si bien la Zona Sur presenté el menor precio promedio de la Ciudad en
departamentos usados en venta, se destaca Barracas con el mayor valor
en esta zona y un incremento del 6,9%.

En departamentos a estrenar, La Boca mostré un incremento en el valor
promedio de alquiler de un 52,9%.

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

El precio promedio de los locales en venta aumentd un 11,8% de un afo a
otro, siendo la zona Centro-Este la de mayor cantidad de ofertas.

Respecto a locales en alquiler, Recoleta exhibié el mayor valor promedio de
la Ciudad (U$D 26,9/m?).

La Zona Norte muestra el mayor valor promedio de la Ciudad en oficinas en
venta (U$D 3.179,0/m?).

Respecto a oficinas en alquiler, la Zona Sur presenté uno de los mayores
valores promedio (U$D 14,1/m?), apenas inferior a la Zona Norte. Las ofertas
dentro del Distrito Tecnolégico mostraton los mayores valores de la Zona
Norte (U$D 17,0/m2).

Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana

7



Variacion 2017 - 2018
Obras nuevas registradas
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Variacion 2017 - 2018
Departamentos en venta a estrenar
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Variacion 2017 - 2018
Variaciones interanuales

OBRAS
RUBRO 2018 2017 VARIACION ANUAL
3.830.821 m* 2.854.761 m? +34,2%
Registradas nuevas®
1.600 u 1.267 u +26,3%
1.487.803 m* 1.348.391 m? +10,3%
Finales®
1.257 u 1.077 u +16,7%
1.683.028 m 1.167.387 m* +44.2%
Registradas < 5000 m2?
143 u 76 u +88,2%
Iniciadas® 1.652 u 982 u +68,2%
MERCADO INMOBILIARIO®
RUBRO 2018 2017 VARIACION ANUAL
Terrenos en venta 2.547 UsD/m? 1.859 U$D/m? +37,0%
Casas en venta 2.176 usD/m? 1.751 usD/Im? +24,3%
Departamentos en venta a estenar 3.574 UsD/m? 3.347 usD/m? +6,8%
Departamentos en venta usados 3.188 usD/m? 3.073 usD/m? +3,7%
Departamentos en alquiler a estrenar® 14.000 ARs 13.000 ARS +1,7%
Departamentos en alquiler usado® 13.000 ARs 12.000 ARS +8,3%
Locales en venta 3.041 usD/m? 2.719 usD/m? +11,8%
Locales en alquiler 17,3 usD/m? 16,1 UsD/m? +7,5%
Oficinas en venta 2.402 usD/m? 2.216 UsD/m? +8,4%
Oficinas en alquiler 13,3 UsD/m? 13,2 UsD/m? +0,8%
Valor délar® 28,1 usD 16,5 UsD +70,4%

Fuentes:

1. Elaboracion propia en base a informacién de DGROC SSREGIC.
2. Elaboracion propia en base a informacion de DGFYCO AGC.

3. Elaboracion propia en base a ofertas inmobiliarias de mercado.
4. Banco de la Nacién Argentina.

Referencias:
5. Valor promedio mensual.
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2018

Obras nuevas registradas

En 2018, |la superficie registrada se con-
centrd en tres barrios: Palermo, Caballi-
to y Villa Urquiza.

El distrito de caracter residencial (R)
predomind en los permisos otorgados
de obra nueva y modificacion.

En 2018, el distrito APH (Areas de Pro-
teccion Histdrica) registré menor can-
tidad de superficie de obras nuevas
construidas y de permisos otorgados
respecto de 2017.

IR

Fuente: graficos y mapas elaboracién propia en
base a datos de SSREGIC.

En 2018, los tres barrios mas dinamicos
de la Ciudad respecto a la superficie re-
gistrada en obras a construir fueron Pa-
lermo, Caballito y Villa Urquiza. Asimismo,
2018 fue el aflo con mayor superficie de
obra nueva registrada luego de 1977, afio
posterior a la sancion del Cédigo de Pla-
neamiento Urbano (CPU). Ademas, es el
noveno aflo con mayor registro de obra
nueva desde 1935. En el caso particular
de Caballito, este barrio registré mas del
doble de superficie en obra nueva y ma-
yor densidad de metros cuadrados con
respecto a 2017. A su vez, se destacaron
los casos de Villa Soldati y Nueva Pom-
peya porque cuadriplicaron su actividad.
En cuanto a las obras mayores a 5.000
m2, los cinco barrios que concentraron
mayor cantidad de esas obras fueron:
Palermo, Caballito, Belgrano, Puerto
Madero y Villa Urquiza. Respecto a la
superficie construida (m2), las mayores
superficies se concentraron en Caballi-
to, Palermo y Puerto Madero, Saavedra
y Villa Soldati.

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana
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El 82,5% de la superficie de obra nueva
se destind a las viviendas multifamiliares,
incrementandose en un 5% con respec-
to al aflo 2017. Los barrios que concen-
traron la mayor cantidad de obras para
este uso fueron: Palermo, Caballito y Villa
Urquiza, indicando una fuerte tendencia
en materia constructiva que se mantie-
ne hace varios afios, repercutiendo en la
densidad edilicia.

En relacion al 2018, los barrios de Reti-
ro y San Nicolas fueron los que menos
superficie nueva registraron destinada a
uso multifamiliar.

Otros usos que le siguieron en importan-
cia fueron: viviendas unifamiliares (con-
centrandose en barrios como Villa Devo-
to, Mataderos y Villa Urquiza), comercios
y oficinas. Contrariamente, las obras
nuevas con menor superficie construida
se destinaron a educacion, salud y usos
industriales. Esta tendencia se repitié en
el periodo considerado de 2014 a 2018,
indicando que no hubo cambios signifi-
cativos en cuanto a los usos.
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Superficie total construida y cantidad de obras nuevas registradas. Afio 2018
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Superficie total construida y cantidad de obras nuevas registradas. 2014-2018
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OBRAS NUEVAS REGISTRADAS

Al analizar la superficie construida, y
la cantidad de permisos otorgados de
cada Distrito de Zonificaciéon corres-
pondiente al Cdédigo de Planeamiento
Urbano (CPU), se deduce que la tipo-
logia R (zonas de carécter residencial)
tuvo mayor incidencia en relacién con
las demas tipologias de zonificacion:

En 2018 se observa un aumento tanto del
numero de permisos como de la superfi-
cie a construir (correspondiente a obras
nuevas y de modificacion) respecto del
afio 2017, segun los diferentes Distritos de
Zonificacion correspondientes al Cédigo
de Planeamiento Urbano (CPU). La Unica
excepcion fue la zonificacion APH, ya que

casi el 40% de la superficie construida
(tanto para obra nueva como de modifi-
cacién), y casi un 60% del total de per-
misos otorgados.

El Distrito U (referente a barrios y urba-
nizaciones especificas dentro de la Ciu-
dad de Buenos Aires) es el segundo en
cuanto a superficie construida, supera-

los permisos y las superficies construidas
de 2017 superaron a las de 2018.

Los incrementos mas significativos se
dieron en los Distritos de tipo R y de
tipo U. El incremento en el Distrito U se
puede explicar, en parte, por la canti-
dad de obras nuevas y de modificacién
y/o ampliacién en el barrio de Villa Sol-
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do en un 20% del total de metros cons-
truidos (correspondientes tanto a obras
nuevas como de modificacién), y en un
9 % del total de los permisos otorgados.
En este sentido, el distrito E (correspon-
diente a equipamientos) se ubica en el
tercer lugar, alcanzando el 11,5% del total
de permisos otorgados en 2018.

dati, mas especificamente, en la zona
denominada “Villa Olimpica”. Si bien en
el 2017 también hubo obras, fueron mi-
noritarias respecto del 2018. El distrito
R, por su parte, evidencia un aumento
de mas del 30% de superficie construi-
da y un 23% mas del total de permisos
respecto al 2017.
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OBRAS NUEVAS REGISTRADAS
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Evolucién histdrica de la superficie permisada y cantidad de registros. Afios 1935-2018
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2018

Analisis zonas emergentes

Para el afio 2018 se destacan ocho nue-
vas zonas emergentes, respecto del afio
anterior. Esto significa que se trata de
unas zonas que, en el afio 2017, no se
habian hecho notorias, pero que, al afio
siguiente, dados los metros construidos
y la cantidad de obras concentradas en
determinada érea, es que se puede ha-
blar de “zonas emergentes” en el 2018,
destacando las zonas de Almagro y Villa
del Parque, como de elevada densidad
constructiva.

Estas zonas se localizan en Boedo,
Liniers, Mataderos (entorno Hospital
Santojanni) Nueva Pompeya (entorno
Distrito tecnolégico) Parque Chas, Villa
Ortuzar, Almagro y Villa del Parque. En
este sentido, aca es posible identificar
zonas emergentes debido a la conside-

raciéon de dos factores concomitantes:
la superficie construida y la cantidad de
obras. En los casos de la zona 19 y la
zona 17, la actividad constructiva regis-
trada se incrementd entre 8 y 11 veces
con respecto al aflo anterior.

Asimismo, es posible observar que las
zonas que fueron consideradas emer-
gentes en el 2017, han disminuido su
ritmo constructivo a excepcion de los
casos observados en Zona 5 y Zona
14, los cuales intensificaron ain mas su
actividad. Con respecto a la Zona 11, la
cantidad de obras registradas fueron si-
milares en ambos afos. Sin embargo, la
diferencia se observa en la superficie re-
gistrada para las mismas, disminuyendo
un 91,0%.
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2017 2018 Zonas emergentes 2017-2018
n . Variacién .

Zaig Superficie g:rggzg Superficie g:'gt':‘a: Sup. Total en sup. Promedio | Superficie Iziensgi:d

(m2) (m2) a 2017-2018 | registrada | registrado | zona (ha.) (e ;)lh ()’

nuevas nuevas (%) m2/ha
Zona 1 - Liniers - Villa Luro 45169 24 17.394 15 62.563 - 615 1.882,0 63,4 986,3
Zona 2 - Parque Patricios 25.278 6 2.845 1 28123 - 88,7 42129 294 956,6
Zona 3 - Monte Castro 10.555 5 2.013 2 12.569 - 80,9 21110 178 704,9
Zona 4 - Villa Santa Rita -
Flores - Floresta 18.239 24 9.304 12 27543 -49,0 7599 40,6 679,
Zona 5 - Flores - Calle Méndez
de Andes 21.545 9 37.303 14 58.848 + 73,1 2.3939 41,8 1.408,9
Zona 6 - Villa Santa Rita 18.376 12 16.516 7 34.892 -10,1 1.531,3 28,3 1.231,2
Zona 8 - Paternal 15.950 9 12.186 6 28.137 - 23,6 17723 270 1.042,1
Zona 7 - Villa Pueyrredén -
villa Devoto - Agronomia 16.865 7 16.530 7 33.395 -2,0 24093 29,5 1133,6
Zona 9 - Villa Urquiza 23.591 13 22,018 5 45609 -6,7 1.8147 204 2.234,6
Zona 10 - Flores - Av. San 30,064 12 9726 6 39790 - 677 25054 36,2 11004
Zona 11 - San Telmo 114.022 8 10.218 7 124.240 - 91,0 14.252,7 99,6 1.2470
Zona 12 - Villa Crespo 59.279 12 17.810 8 77.089 - 70,0 49399 40,3 1.911,5
Zona 13 - Caballito - Parque
Chacabuco 68.007 35 51.283 24 119.290 - 24,6 1.943]1 106,7 1118,1
Zona 14 - Coghlan - Saavedra 15.860 9 26.973 6 42.833 + 70,1 1.762,2 19,0 2.2556
Zona 15 - Villa Urquiza - Vila 26648 9 9.441 3 36.089 - 64,6 29609 237 15253
Zonas emergentes 2017 509.447 194 261.561 123 771.008 - 48,7 47.251,5 623,7 19.535,0
Zona 16 - Boedo - San
Cristdbal - Parque Patricios - 12.524 2 25.812 15 38.336 +106,1 1.720,8 478 540,0
(entorno Juan De Garay)
Zona 17 - Boedo - Nueva
Pompeya (Distrito Tecnolégico) 4121 2 40.052 12 44173 + 8719 3.3377 524 765,1
Zona 18 - Liniers Este -
Mataderos (entorno Hospital 6.531 5 18.744 21 25.275 + 1870 892,6 857 2188
Santojanni)
Zona 19 - Liniers Oeste 2.744 8 34134 20 36.878 +1144,0 1.706,7 66,9 510,1
Zona 20 - Parque Chas 15.850 13 42104 24 57954 + 165,6 17543 825 510,7
ZONA 21 - Villa Ortuzar 10.396 4 2911 15 39.507 +180,0 1.940,7 61,8 470,7
ZONA 22 - Almagro 24617 9 54.540 18 79157 +121,6 3.030,0 88,8 613,9
ZONA 23 - Villa del Parque 8.782 7 26.051 12 34.833 + 196,6 21709 31,3 831,8
Zonas emergentes 2018 85.565 50 270.548 137 356.113 + 216,2 16.553,7 5172 4.461,0
E=m
s
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2018
Finales de obra

Las obras finales construidas (m2) en el
afo 2018 superaron en un 10% a las del
afio 2017. Las viviendas multifamiliares
siguen siendo el destino mas comun,
localizéndose en los barrios de Nufez,
Palermo y Villa Urquiza. Por su parte,
en los rubros de comercios y oficinas,
Nufez, Flores y Floresta fueron los ba-
rrios destacados.

IR

Fuente: gréficos y mapas elaboracion propia en
base a datos de SSREGIC.

En 2018, el barrio de Nufiez concentrd la
mayor superficie construida, superando
casi ocho veces a la superficie de obras
construidas en el afio anterior (2017).
Nufiez superd en casi un 54% a Caballito,
el barrio que mas superficie construida
concentré en el 2017.

Dos barrios que en el 2018 no han regis-
trado finales de obras, pero que desde
2014 evidenciaban afio a afio construc-
ciones finales de obra son Boedo y Co-
legiales. Puerto Madero tampoco regis-
tré finales de obras en el 2018, pero a
diferencia de los barrios antes mencio-
nados, su participacion en la superficie
construida de la Ciudad descendio des-
de el 2014, presentando entre una y dos
grandes obras (mayores a los 5000 m?2)
en 2016 y 2017.

Respecto a los usos, casi el 73% de las
obras se destiné a viviendas multifamilia-
res (incrementandose en un 7% respec-
to del afo 2017) y un 13% para viviendas
unifamiliares. Esto significa que un 90%
de los finales de obra se destinaron a
usos residenciales. Por su parte, las ofi-
cinas registraron un 4% y los comercios

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana
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un 3%. Finalmente, un 2% de las obras
se destinaron en educacion, usos indus-
triales y salud.

Los barrios que concentraron mayor can-
tidad de finales de obras cuyos usos se
destinaron a vivienda multifamiliar fueron
Nufez, Palermo y Villa Urquiza. Para el
caso de vivienda unifamiliar, los barrios
que reunieron mayor numero de finales
de obras fueron Nufez, Saavedra y Villa
Devoto. Es preciso destacar que los ba-
rrios que mas concentran finales de obras
destinados a comercios y oficinas fueron
Nufez, Flores y Floresta, desplazando a
los barrios que tradicionalmente se han
destinado a estos usos, como son San
Nicolas, Montserrat y Recoleta. De todos
modos, para el destino comercial, el barrio
de Retiro fue el que mas superficie con-
centré de finales de obras, manteniendo
el rol tradicional de barrio de negocios y
finanzas ubicado en el Area Central.

El cuarto trimestre del 2018 (principal-
mente los meses de octubre y noviem-
bre), fue el periodo que mostré mayor
superficie construida (m2) en compara-
cién con todo el periodo 2014-18.



Finales de obra por barrio. Afio 2018
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FINALES DE OBRA

Densidad por barrio. Afio 2018
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Promedio de la obra Cantidad segun el Uso
Afio 2018: 1189 m? 72,4% viviendas multifamiliares
11,5% viviendas unifamiliares
Superficie (m?) 50,9% 2,6% se destinan al comercio

6 Barrios que concentran la mayor cantidad de m?
Nufiez, Palermo, Caballito, Belgrano, Villa Urquiza y Retiro.
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FINALES DE OBRA

Nufiez se ubica como el barrio méas den-
so en términos de superficie construida,
triplicando en densidad a Villa Urquiza,
el cual se ubica en segundo lugar. En
2018, Nufez superd en mas del doble al
barrio con mas concentracion de super-
ficie construida del 2017 (Caballito).

Las grandes obras de mas de 10.000 m2
se ubicaron en los barrios de Balvane-
ra, Belgrano, Caballito, Nufez, Palermo,
Parque Avellaneda, Retiro, Saavedra y
San Nicolas.

Las viviendas multifamiliares predomi-
naron en los destinos de usos, excepto
en cuatro casos puntuales: los finales de
obras de modificacién en Parque Avella-
neda (Sanatorio San Francisco de Asis),
y Balvanera (Sanatorio Sagrado Cora-
z6n) destinados a centros de salud; y
en Retiro y San Nicolas, en donde fina-
lizaron obras nuevas y de modificacion,
respectivamente, destinadas a oficinas.

En el afio 2018 hubo un incremento del
10% en superficie construida respecto
del afio anterior y mas del 16% de cre-
cimiento interanual de la cantidad de
finales de obras. Para el periodo que
va de 2014 a 2018, los cinco barrios con
mas cantidad de obras finales fueron
Palermo, Villa Urquiza, Nufiez, Caballito y
Villa Devoto. En total, representaron al-
rededor de un 34% del conjunto de los
finales de obras de la ciudad. Respecto
de las obras mayores a los 5.000 m?, las
mayores superficies se ubicaron en los
barrios de Belgrano, Nufiez y Retiro.

Evolucién anual de la superficie registrada. Afos 2014-2018
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Evolucién trimestral de superficies mayores y menores a 5000 m? Afios 2014-2018
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2018
Obras iniciadas

En el periodo analizado de 2015 a 2018,
los informes muestran que este Ultimo
afo fue el afio que mas obras concen-
tré, tanto en superficie construida como
en cantidad de obras. Asimismo, el pe-
riodo donde mas se observé esto fue
en el segundo trimestre del afio, y las
obras de 800 a 5.000 m? fueron las que
mayor crecimiento experimentaron.

IR

Fuente: graficos y mapas elaboracion propia en
base a datos de DGFyCO.

Las obras iniciadas en 2018 representa-
ron un aumento de casi un 70% respecto
del afo anterior. De hecho, si se anali-
za el periodo que va de 2015 a 2018 se
observa un progresivo incremento inte-
ranual. En 2018 se registré la mayor can-
tidad de proyectos de esta indole.

Los cinco barrios que concentran mas
superficie construida de obras inicia-
das son Palermo, Belgrano, Almagro,
Caballito y Villa Urquiza. Las obras que
mas se construyeron son las de 800 a
5000 m2 de superficie, concentrandose
en el segundo trimestre. Las que supe-
ran los 5.000 m2 representaron un 42%
respecto del total de superficie cons-
truida en 2018.

Las obras iniciadas en el 2018 represen-
taron un 45% del total de las obras regis-
tradas en ese mismo afio: es decir, de
las obras que se registraron, solo se ini-
ciaron menos de la mitad. En compara-
cién con el 2015, se observa que del total

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana

de las obras que se registraron ese afio,
el mismo porcentaje de inicio de obra
se llevd a cabo durante el periodo que
transcurre desde 2015 a 2018. A su vez,
en relacion a esto y a los datos corres-
pondientes entre 2015 y 2018, se deduce
una aceleracién entre que se comienza
el trdmite de registro de obra y la inicia-
cién de la misma.

Asimismo, al realizar un seguimiento anual
de las obras se concluye que, del total
que se registraron, fueron muy pocas las
que se iniciaron y finalizaron antes de los
2 afios. Por ejemplo, del total de obras
registradas en 2015, las estadisticas es-
tablecen que un 44% de obras se inicio
hasta el afio 2016 y solo finalizé un 1,3%
al término de los dos afos. Solo el 13,6%
del conjunto de obras registradas en 2015
finalizé en 2018. Otro dato que surge de
las estadisticas es que, en cuanto a los
usos, el residencial es el que predomina
en el total de obras.
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OBRAS INICIADAS

Superficie a construir y cantidad de obras iniciadas por trimestre. Afo 2018

SUPERFICIE CANTIDAD
CONSTRUIDA
(m?)
1.400.000 600
1.200.000

500

1.000.000
400

800.000

300

600.000

200
400.000

100
200.000

1° TRIMESTRE 2° TRIMESTRE 3° TRIMESTRE 4° TRIMESTRE

s SUPERFICIE CONSTRUIDA

CANTIDAD DE REGISTROS

Superficie registrada en obras iniciadas por barrio segun tamafio de obra. Afio 2018

SUPERFICIE
REGISTRADA
(m?)

300.000

250.000 -~

200.000 -

150.000 -

100.000

50.000 -

ENERO
FEBRERO
MARZO
ABRIL
MAYO
JUNIO
JULIO
AGOSTO
SEPTIEMBRE
OCTUBRE
NOVIEMBRE
DICIEMBRE

= OBRAS <800 m2  mOBRAS 800-5.000 M2 = OBRAS > 5.000 m?

O oo )p) . L. - L.
o IYY 38 Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana



500
450
400
350
300
250
200

o
=

150
50

CANTIDAD

vZINodN V1IIA

|
1LYa108S VTIIA
| |
VZINOHN YTTIA u
| 1Lva1os V1A = V1Id VINVS VTIIA
VLId YINVS VTIIA j OT3NHOVIH VTIIA
| o13nHOVIY VTIA - VAL VTIIA
- = NOQ3HHAINd VTTIA
.
NOQ3HHAING VTIIA - gvZNLdo vTiA
HYZNLHO YTTIA e OHNTVTIA
OHNT VTIA I oNvenTvIIA
ONVONT VTIIA __ JHLIN TVHO VTTIA
|
JHLIN IVHO YTIIA s OLOAIAVTIIA
0LOAZA VTIIA e 3NOHY 13A VTIIA
m anodvd 13a VTIIA e 0dS3HO VTTIA
I\ 0dS3H0 VTIA HEERRIECEN
2 S3TIVSHIA 5 a1aisevs z313a
< QT3I4SHYS Z3TIA © s OWTAL NVS
£ OWT3L NVS S s SYTOOIN NVS
U
3 SYTOOIN NVS = = VE0LSIHO NVS = ©
I - S §
5 TVEOLSIHO NVS N = vHa3AvYS = 3
o 2
o VHOIAVYS 3 S oy o 2
= c = o
> Ol g < — 131003 L 3
= = 3 |
2 V131003 . T od3avin oldand a <
S OH3AVIN OL83Nd 3 3 o TYNH3LVA ? g
o— >
o TYNH3LYd © s SOIOLYd 3NOHYD & 3
£ SOIOIHLYd INOHYd w ! svHO 3nodvd N 8
= SVHO 3N0Hvd T m =5 0ONEYOVHO INOHVd 2
g oongvovHo 3NoEvd 3 B vaanvmaav anodvd € Y
3 VaINVTI3AV3NOEYd Q@ — £ S
4 Lo —————— /5T TV w 8
= OWHITYd g o ZANON 0 0
© Z3annN 3 2 [ T S
o - 5 } vA3dwod vAanN x S
3 VAZdINOd VAINN — % =5 Lvad3sNow g s
= LVHHISNOW 5 " ou1svO FINOW o e
(2] ,
2 0OH1SVD ILNOW o FE SOH3AYLYI 5 3
5 SOHIAYLYIN 5 - & 3
o SE3INI £ T sH3INM n i
=
o o ! vis3507d
© V1S3HO14 e — oy
5 s30T @ ! NOIONLILSNOO 3
2 NOIONLILSNOD B o oTo0
% S3TVIDITI00 e il
|
NYIHO09 ! V1IHYOVHO
VLIHYOVHO ——
oLTIVaYD e OLITIVEYD
[
0a308 - oa3o8
vo08 5 VOOd
|
ONveDT13g e ONVED13E
u
SvovHLvYE - SVOvHtve
VHINVATVE e VHINVATYVE
OHOVINTY s OHOVINTY
|
< | vINONOHDY | VINONOHOY
wao <
()=} o o o o o o o o o mw 3 3 3 3 8 e °
@ O o o o o o o
.5 5 0% 5 § § £ § s s 8 s 8 s
1Zs O o ) IS) o o o o 2 8 S S S
388 & 8 8§ § 8§ 8§ ¢ 30E 8 g 2 e < &



OBRAS INICIADAS

Seguimiento de obras. Relacion obras registradas y obras iniciadas. Afios 2015-2018

Obras Obras Obras Obras Obras . (?l?ras que. ®
Obras Obras X . . ¥ . . inician el mismo
S iniciadas registradas registradas registradas registradas registradas sin TEDES
iniciadas en 2015 | iniciadas en 2016 | iniciadas en 2017 | iniciadas en 2018 dato de inicio X
registran (%)
SORAS REGISTRADAS 820 432 238 74 25 60 483 29
OBRAS REGISTRADAS 1025 603 0 236 266 135 523 23
SOB1I;AS REGISTRADAS 1.299 982 0 0 468 493 831 36
ODRAS REGISTRADAS 1600 1652 0 0 0 789 8l 49
TOTAL (2015-2018) 4744 3.669 238 310 759 1.477 2.648 36
Obras iniciadas Finales de obra
Antes de los 2 afios De 2017 a 2018 Antes de los 2 afios De 2017 a 2018
Obras Cantidad Cantidad - Cantidad 5 Cantidad de -
Lece registradas de obras ) de obras ) de obras ) obras )
USO RESIDENCIAL 654 315 48,2 23 35 " 1.7 101 154
2015 USO NO RESIDENCIAL 167 50 29,9 5 3,0 0 0,0 1 6.6
TOTAL 821 365 445 28 34 " 1,3 n2 13,6
USO RESIDENCIAL 841 284 338 84 10,0 1 0,12 63 75
2016 USO NO RESIDENCIAL 173 57 329 198 14,5 0 0,00 6 35
TOTAL 1014 341 336 282 278 1 0,10 69 6.8
USO RESIDENCIAL 1040 539 51,8
2017 USO NO RESIDENCIAL 227 404 178,0
TOTAL 1267 943 744
USO RESIDENCIAL 1402 538 384
2018 USO NO RESIDENCIAL 198 193 975
TOTAL 1600 731 457
Evolucion histdrica
CANTIDAD
2.000
Obras +5000 m’ 1.800
42% de la superficie registrada. 1600
1.400
Palermo, Belgrano, Alimagro, Caballito y Villa Urquiza 1.200
Representan el 53,5% con respecto al total de la Ciudad. 1.000
800
2.924 m2 600
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Cantidad de obras totales acumuladas por barrio. Afios 2015-2018

CANTIDAD
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2018
Terrenos en venta

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
la variacion del precio promedio por me-
tro cuadrado en ddlares en el afio 2018
de los terrenos en venta fue de un 34%.
Los valores promedio por m? en ddlares
han sido, en 2017 y 2018, de U$D 1.8594, y
Us$D 2.547, respectivamente.

IR

Fuente: gréficos y mapas elaboracion propia.
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En 2018, en la Ciudad Auténoma de Bue-
nos Aires, la variacion del precio prome-
dio por metro cuadrado en ddlares de
los terrenos en venta fue del 37%. Los
valores promedio por metro cuadrado
en ddlares fueron de U$D 1.859 en 2017 y
de U$D 2.547 en 2018. A su vez, durante
ese afo, en la Zona Norte fueron los uni-
cos que alcanzaron un precio promedio
por metro cuadrado en ddlares superior
al promedio de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires.

El valor medio fue de U$D 4.612 por me-
tro cuadrado. Ademas, de los 14 barrios
de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
que superaron el valor promedio de la
Ciudad, todos aquellos ubicados en esta
zona cumplen esta caracteristica.

La Zona sur

En 2018 presentd el menor precio prome-
dio por metro cuadrado en ddlares de la
Ciudad Autéonoma de Buenos Aires, un
32% inferior a la media de la Ciudad. La
zona concentré los ocho barrios con el
menor promedio por metro cuadrado en
2018, destacando a Villa Soldati como el
barrio con menor valor promedio por me-
tro cuadrado, con un precio de U$D 689.

La Zona norte

Pese a ser la zona con mayor valor de la
ciudad, esta zona mostré la menor evo-
lucién interanual del valor promedio por
metro cuadrado en ddlares, con una va-




Valor promedio (U$D/m2) de terrenos y distribucion porcentual de ofertas por barrio segun cantidad. Afio 2018
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TERRENOS EN VENTA

Valor promedio (U$D/m?2) y distribucion (%) de ofertas segun tamano. Afio 2018
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riacién positiva del 15,3%. El barrio de Re-
coleta presenté el precio promedio por
metro cuadrado mas elevado de esta
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Valor promedio (U$D/m?) de terrenos por zona. Afio 2018

CENTRO-ESTE CENTRO-OESTE NORTE SUR CIUDAD

zona, con un valor de U$D 5518, lo que Ademas, junto a los barrios de Belgrano
equivale a ocho veces el valor promedio y Palermo alcanzaron los precios prome-
de un terreno en venta en Villa Soldati. dios méas elevados de la Ciudad.
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Evolucion mensual del valor promedio (U$D/m?) de terrenos segun zona.

Afo 2018

UsD/m2

Evolucion histérica del valor promedio (U$D/m2) de los terrenos en relacion al

valor del ddlar. Afos 2007-2018
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La Zona Centro Oeste

En 2017-2018 mostré la mayor variacion
del valor promedio por metro cuadrado
en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires,
con un incremento del 35]1%. Algunos

barrios alcanzaron un valor promedio
por metro cuadrado superior a la me-
dia de la Ciudad, como son los casos
de Villa Urquiza, Caballito y Villa Crespo,
con precios promedio de U$D 2.694, U$D
2.739, y U$D 2.854, respectivamente.
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La Zona Centro Este

Presentd un valor promedio por metro
cuadrado en ddlares similar al que ex-
hibié la Zona Centro Este, con valores
alrededor de los U$D 2.400.



2018

Departamentos a estrenar en venta

Durante 2017-18, a nivel Ciudad, la va-
riacion del precio promedio -en ddla-
res- por metro cuadrado de los depar-
tamentos en venta fue del 6,8%. A su
vez, los departamentos a estrenar en
venta durante 2017-2018 mostraron un
valor 12% superior a los que ya tenian
alguna antigedad.

IR

Fuente: gréficos y mapas elaboracién propia.

En los relevamientos del afio 2017 y del
2018, la zona norte fue la Unica que mos-
tré un precio promedio por metro cua-
drado en ddlares superior al promedio
de la Ciudad, con un porcentaje del
24,5% mayor respecto a la media gene-
ral. Por su parte, la zona sur fue la que
demostré el mayor incremento porcen-
tual interanual del valor promedio por
metro cuadrado en ddlares en el perio-
do 2017-2018, con un porcentaje del 9,1%,
un guarismo mayor que la variacién re-
gistrada en la Ciudad Auténoma de Bue-
nos Aires.

La Zona Sur

Durante 2017-2018 presentd el menor
precio promedio por metro cuadrado
de la Ciudad, un 23% menor a la media
general: USD 2.740 y U$D 3.579 respecti-
vamente. Se destaca el barrio de Mata-
deros como un fendmeno relevante: el
valor promedio de las unidades se incre-
mentd casi tres veces en comparacion
al total de la Ciudad.
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La Zona Norte

Esta zona tuvo el mayor precio prome-
dio por metro cuadrado en ddlares de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires, con
U$SD 4.563. Este fendmeno se debe al
impacto del elevado valor del suelo que
presentan barrios como Recoleta, Paler-
mo o Puerto Madero. Este ultimo presen-
td el mayor precio promedio por metro
cuadrado en ddlares en el intervalo 2017-
2018, y su precio promedio en 2018 fue el
mayor valor promedio en la Ciudad. Por
su parte, el barrio de Palermo manifesté
un incremento del 10,2% en el valor pro-
medio por metro cuadrado, superior al
de la Ciudad. Asimismo, en el afio 2018
fue el segundo precio promedio por me-
tro cuadrado mas elevado de esta zona.
Finalmente, En 2017, el barrio de Recoleta
tuvo el valor promedio por metro cuadra-
do mas elevado de la Zona. Sin embar-
go, durante el intervalo 2017-2018 el pre-
cio promedio por metro cuadrado habia
descendido un 1%; por lo que, en 2018
quedo detras de Belgrano y Palermo.




Valor promedio (U$D/m2) de departamentos y distribucion porcentual de ofertas por barrio segun cantidad. Aiio 2018
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DEPARTAMENTOS A ESTRENAR EN VENTA

Valor promedio (U$D/m?) y distribucion porcentual de ofertas Valor promedio (U$D/m?) de los departamentos por zona y
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Valor promedio (U$D/m2) de departamentos por barrio. Afios 2017- 2018
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2018

Departamentos usados en venta

La variacion del precio en el intervalo
2017-2018 de los departamentos en ven-
tas usados fue del 37%. Asimismo, se
observa una minima variacion interanual
del precio promedio por metro cuadra-
do de las unidades en venta con cierta
antigliedad, menor a la que mostraron
las unidades a estrenar.

IR

Fuente: graficos y mapas elaboracion propia.

La Zona Norte oferté la mayor cantidad
de inmuebles en el periodo 2017-2018.
Esta zona alcanzé el mayor valor prome-
dio por metro cuadrado en ddlares de
la Ciudad Auténoma de Buenos Aires en
2017 y en 2018. En el mencionado perio-
do, el valor promedio por metro cuadra-
do se mantuvo casi constante en la Zona
Norte con una escasa variacion porcen-
tual positiva del 2,7%.

A diferencia de los departamentos a es-
trenar en venta, en el intervalo 2017-2018
el mayor precio promedio por metro
cuadrado en los departamentos de ma-
yor superficie fue inconstante. Mientras
que en el afo 2017 los precios medios
eran mas elevados en los inmuebles de
4 ambientes, en el 2018 los de 1 ambien-
te registraron los valores promedio por
metro cuadrado mas elevados.

En los relevamientos del afio 2017 y del
2018, los inmuebles usados ubicados en
la Zona Norte fueron los Unicos que re-

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana

presentaron un precio promedio por me-
tro cuadrado superior al promedio de la
Ciudad Autdnoma de Buenos Aires.

En 2017-18, los departamentos usados en
venta a presentaron un valor promedio
por metro cuadrado de un 12% menor a
los inmuebles a estrenar.

En el mismo periodo, la Zona Sur pre-
sentd la menor cantidad de ofertas de
departamentos usados en venta.

La Zona Norte

Comparando los precios de un depar-
tamento usado en venta en este sector
de la ciudad con otras zonas, los mis-
mos reflejan una fuerte diferencia que se
viene manifestando desde al menos los
Ultimos diez afos. Para 2018, los precios
promedios fueron un 274% mas caro
que la Zona Centro-Este, un 52,0% mas
que en Zona Centro-Oeste y un 58,4%
mas que en Zona Sur.

#
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Valor promedio (U$D/m2) de departamentos y distribucion porcentual de ofertas por barrio segun cantidad. Aiio 2018
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DEPARTAMENTOS USADOS EN VENTA

Valor promedio (U$D/m?) y distribucion porcentual de departamentos
por cantidad de ambientes. Afio 2018
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Puerto Madero es el barrio que presen-
té el mayor precio promedio por metro
cuadrado de esta zona y de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires durante el
2018, con un valor medio de 6.539 U$D/
m2. A su vez, los tres barrios que presen-
taron el mayor valor promedio por me-
tro cuadrado de la Ciudad después de
Puerto Madero fueron Palermo, Nufiez, y
Belgrano.

Mientras que entre los afios 2017-2018
el barrio de Palermo incrementé su pre-
cio promedio por metro cuadrado en un
2,7%, por lo cual es posible inferir que se
estancé su valor medio en el relevamien-
to interanual, el barrio de Belgrano regis-
tré su valor promedio por metro cuadra-
do, un incremento interanual del 6,5%.

Valor promedio (U$D/m?) de los departamentos
segun cantidad de ambientes. Afio 2018
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Evolucién anual del valor promedio (U$D/m?2) de departamentos segun zona.

Afios 2008-2018

(UsD/m2)

Evolucién histérica del valor promedio (U$D/m2) de los departamentos

en relacién al valor del délar. Afios 2005- 2018
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La Zona Sur tando un 33% inferior a la media total. Se

En el recorte que va de 2017 a 2018, tuvo
el menor precio promedio por metro cua-
drado en ddlares de la Ciudad, represen-

destaco el barrio de Barracas como un
fenédmeno relevante durante 2017-2018,
alcanzando el mayor precio promedio
por metro cuadrado en esta zona, con

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana

un incremento del 6,9%. Los 3 barrios
que conforman la Comuna 8 (Villa Ria-
chuelo, Villa Lugano, y Villa Soldati) mos-
traron los menores valores promedio de
la Ciudad durante el intervalo 2017-2018.



2018

Departamentos a estrenar en alquiler

En 2017-18, en la Ciudad de Buenos Ai-
res, la variacion del valor del alquiler
promedio en pesos de los departa-
mentos a estrenar fue del 7,6%.

Los valores promedio de alquiler en la
Ciudad, han sido de $13.000 en 2017 y
$14.000 en 2018. A su vez, este ultimo
valor representé una diferencia de un
8,9% con respecto al valor de los de-
partamentos usados.

IR

Fuente: gréficos y mapas elaboracion propia.

En 2017 y 2018, la Zona Norte fue la uni-
ca que mostré un precio promedio por
metro cuadrado del alquiler mensual su-
perior al promedio de la Ciudad. No obs-
tante, para el mismo periodo, la zona sur
alcanzé el mayor crecimiento del valor
promedio por metro cuadrado del alqui-
ler mensual, aumentando en un 28,1%. A
nivel barrial, resulta interesante destacar
el caso de Saavedra el cual incrementd
el precio promedio de alquiler mensual,
méas del doble de un afio a otro, presen-
tando la mayor variacion porcentual po-
sitiva relevada en la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires.

La Zona Norte

En el intervalo 2017-2018, el barrio de
Puerto Madero presenté el mayor pre-
cio promedio por metro cuadrado, con
un valor de $675, el mas elevado en la
Ciudad. El barrio de Palermo incrementé
el valor promedio de alquiler mensual en
un 44,7% y el barrio de Belgrano dismi-
nuyé su porcentual de ofertas disponi-
bles en relacién con la totalidad de la

Ciudad, pero presenté el mayor precio
promedio de alquiler mensual de esta
zona luego de Puerto Madero.

La Zona Sur

En 2017-2018 tuvo el menor precio pro-
medio por metro del alquiler mensual, un
40,2% menor a la media de la Ciudad.
Sin embargo, alcanzé el mayor aumento
porcentual interanual del valor promedio
por metro cuadrado del costo mensual
de alquiler en comparaciéon con otros
espacios geogréficos de la Ciudad Au-
ténoma de Buenos Aires.

Se destacd La Boca como un fenémeno
relevante. En 2017-2018 el valor promedio
de alquiler se incrementé en un 52,9%
en ese barrio. Una posible causa de
este incremento es la concentracion de
ofertas de inmuebles (tanto de viviendas
como de locales y oficinas) en torno al
emprendimiento de Puerto Pampa.

El barrio de Parque Avellaneda exhibié el
menor precio de alquiler mensual de los
departamentos a estrenar en la Ciudad,
con un valor promedio de $8.333.
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Valor promedio ($) y distribucion porcentual de los departamentos por barrio segun cantidad. Afio 2018

2 barrios

31 barrios
por debajo del promedio Ciudad.

15 barrios

no tienen oferta.

por encima del promedio Ciudad.
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DEPARTAMENTOS A ESTRENAR EN ALQUILER

Evolucion anual del valor promedio ($) en relacion a la inflacion (%). Valor de la mediana ($) de los alquileres de los departamentos y distribucion
Afios 2015-2018 porcentual por cantidad de ambientes. Afio 2018
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2018

Departamentos usados en alquiler

Para el afio 2018, el precio promedio del
alquiler de los departamentos usados
en la Ciudad de Buenos Aires registré
un incremento del 14,1% respecto del
2017. Asimismo, los mismos se valuaron
un 7,7% menos que los departamentos
en alquiler a estrenar.

ISR

Fuente: gréficos y mapas elaboracion propia.

En los relevamientos del afio 2017 y del
2018, la Zona Norte fue la uUnica que
mostré un precio promedio por metro
cuadrado del alquiler mensual signifi-
cativamente superior al promedio de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Pese
a esto, mostré el menor incremento de
precios en este periodo, un 6,7%.

En el relevamiento interanual 2017-2018,
la Zona Sur tuvo el mayor crecimiento
porcentual del valor promedio por me-
tro cuadrado, cuyo porcentaje asciende
a un 29,9%, guarismo similar al registra-
do en los departamentos en alquiler a
estrenar. No obstante, contintia siendo la
zona menos valorizada de la Ciudad de
Buenos Aires considerando este rubro.

La Zona Sur

Entre los afios 2017-2018 tuvo el menor
precio promedio por metro cuadrado,
un 31,8% menor a la media de la Ciudad.
Sin embargo, mostré el mayor aumento
porcentual interanual del valor prome-
dio por metro cuadrado, respecto de las
otras zonas. En el mismo periodo, el ba-
rrio de Villa Lugano se destacé como un
fenémeno relevante. El valor promedio

de alquiler en pesos se incrementd mas
del 50%; a diferencia del barrio de Par-
que Patricios, cuyo valor promedio del
alquiler mensual permanecié constante,
con un escaso aumento porcentual inte-
ranual del 6,5%.

Parque Patricios, Villa Riachuelo, Parque
Avellaneda, y Nueva Pompeya mostra-
ron el menor valor promedio de alqui-
ler mensual de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires.

La Zona Norte

En 2017-18, el barrio de Puerto Madero
presenté el mayor precio promedio por
metro cuadrado del alquiler mensual en
la Ciudad. El precio promedio fue de $
597 en 2018.

Entre los afios 2017-2018 el barrio de Pa-
lermo incrementd el valor promedio de
alquiler mensual en un 25,3%, un porcen-
tual significativamente menor al obser-
vado en los departamentos a estrenar.
Coghlan es el barrio que mostré el ma-
yor incremento del valor mensual de al-
quiler de los departamentos usados, con
un porcentual interanual del 37,6% en el
periodo 2017-2018.
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DEPARTAMENTOS USADOS EN ALQUILER

Valor de la mediana ($) de los alquileres de los departamentos y distribucion
porcentual por cantidad de ambientes. Afio 2018
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Valor promedio ($) de departamentos por barrio. Afos 2017- 2018
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2018
Locales en venta

En 2017-18, la variacion del precio pro-
medio en ddlares por metro cuadrado
de los locales en venta fue del 11,8%. A
su vez, los locales usados en venta pre-
sentaron un valor promedio en ddlares
por metro cuadrado 23% menor a los
inmuebles a estrenar.

ISR

Fuente: graficos y mapas elaboracion propia.

Los inmuebles comerciales ubicados en
la Zona Norte fueron los Unicos que re-
presentaron un precio promedio por me-
tro cuadrado superior al promedio de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires, pese
a que en el periodo 2017-18, el mismo se
mantuvo casi constante, con un incre-
mento interanual del 3,5%. En 2018, pese
a que el valor promedio de Zona Sur se
encuentra un 25,3% por debajo del pro-
medio de la Ciudad, los mismos pudie-
ron reducir esta diferencia por cuarto
afio consecutivo, cuando registraron una
diferencia de un 34.2% en 2015.

La Zona Centro-Este

El barrio de San Nicolas alcanzé un valor
promedio por metro cuadrado de U$D
2985, similar a la media de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires. Sin embar-
go, el Barrio de Constitucion presenté el
menor precio promedio de la Zona Cen-
tro-Este, y uno de los mas bajos de la

Ciudad Autéonoma de Buenos Aires, con
una media de 1.793 U$D/m2,

La Zona Sur

Todos los barrios de la Zona Sur tenian
un valor promedio por metro cuadrado
menor a la media de la Ciudad. En los
aflos 2017-2018 presenté el menor pre-
cio promedio por metro cuadrado de la
Ciudad, un 32% menor a la media ge-
neral. Nueva Pompeya, Villa Riachuelo y
Villa Soldati fueron los barrios con menor
valor promedio por metro cuadrado. En
ese contexto, el barrio de Barracas ex-
hibié el precio promedio por metro cua-
drado mas elevado de la Zona Sur de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires, con
un valor de U$D 2.564.

La Zona Norte

Después de Puerto Madero, los barrios
de Recoleta y Belgrano de la Zona Norte

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana



Valor promedio (U$D/m2) y distribucién porcentual de los locales por barrio segun cantidad. Ao 2018
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LOCALES EN VENTA
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Valor promedio (U$D/m2) de los locales por barrio. Afios 2017- 2018
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el valor promedio por metro cuadrado,
presentando un incremento interanual
del 36,6%.
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Aunque la Zona Norte presenta el va-
lor promedio por metro cuadrado mas
elevado, tanto en el afio 2017 como en

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana
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el afio 2018 registrd la menor evolucion
interanual del precio promedio, con un
incremento del 3,5%.



2018

Locales en alquiler

En 2017-18, la variacién del precio pro-
medio por metro cuadrado en dolares
de los locales en alquiler fue del 7,8%.
Los valores promedio por metro cuadra-
do fueron de U$D 16,1 en 2017 y U$D 17,3
en 2018. A su vez, la Zona Norte alcanzé
el mayor valor promedio de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires y fue la uni-
ca zona con una media superior a la re-
gistrada en la Ciudad.

ISR

Fuente: gréficos y mapas elaboracion propia.

Pese a que el valor promedio de un lo-
cal en alquiler en 2018 fue de 17,3 U$D/
m2, el mismo ha ido fluctuando notable-
mente a lo largo del afio. Para la primera
mitad del afio, los precios de los metros
cuadrados rondaron entre los 20 y los
22 dolares. Sin embargo, el segundo
semestre caracterizado por un fuerte
impacto a nivel macroecondmico, mar-
c6 una caida de hasta un 85 % en los
precios en ddlares.

La Zona Centro-Este

Durante el intervalo 2017-2018, esta area
representé el mayor incremento porcen-
tual del valor promedio por metro cua-
drado en ddlares de la Ciudad Auténo-
ma de Buenos Aires, con una variacion
interanual positiva del 14,2%.

El barrio de San Nicolés presenté el ma-
yor precio promedio por metro cuadra-
do en ddlares de esta zona, con un valor
promedio de U$D 21,0, superior a la me-
dia de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires. A su vez, se destacé el eje comer-

cial ubicado sobre calle Florida cuyos
precios rondaron los 43,3 U$D/m?2

Caso contrario sucedié con el barrio de
San Cristdbal que exhibié el menor valor
promedio por metro cuadrado de esta
zona, con un precio promedio de U$D 8],
uno de los mas bajos registrados en la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

La Zona Sur

En el periodo 2017-2018 presentd el me-
nor precio promedio por metro cuadra-
do de la Ciudad, representando un 32%
menor a la media del total de los barrios.
Asimismo, la variacion interanual fue de
un 5% menos entre el afio 2018 y el 2017.

El barrio de Villa Soldati registra el mayor
descenso interanual del precio promedio
por metro cuadrado en ddlares en los
locales comerciales que se ofertan, con
una disminucion del -45,2% entre los afios
2017-2018. A su vez, junto a Villa Lugano,
fueron dos de los barrios que mostraron
el menor valor promedio por metro cua-
drado de alquiler mensual en la Ciudad.
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%

- 50,0
- 450
- 40,0
- 35,0
30,0
25,0
20,0
15,0
10,0
5,0
0,0

vZINodn VTIA
1LVATIOS VTIIA
VLIt VINVS VTIIA
OT3NHOVIE VTTIA
V3L VTIIA
NOQIHHAIN VTTIA
HYZNLHO VTIIA
oHNT VTIIA
ONVONTVTIA
JHLIN VHO VTTIA
OLOA3A VTIIA
3INoHvd 13a VTIIA
OdS3HO VTIIA
SITIVSHIA
a1314sHvs z313A
OWTAL NVS
SYI00IN NVS
WEOLSIHO NVS
VHAIAVYS

o3y

V1310034
o43avIN 01H3nd
TYNH3LYd
SOIOIH1Vd 3NOHYd
SYHO 3NOHvd
00NEYOVHO INOHVd
VAANYTIIAV INOVd
O3 TVd

Z3ANNN

VAZdINOd YAINN
1VHHISNOW
OH1SVO LNOW
SOH3AV.LYN
SHIINIT

V1534014

$3HO 14
NOIONLILSNOO
$3VID3100
NVTHDOO
V1IHVOVHO
oLTIvavo

oazog

voog

ONvHOT138
SvovHdve
VHINVATVE
OHOVNTY
VINONOHDY

17,3

no tiene oferta.

O barrio

por debajo del promedio Ciudad.

41 barrios

por encima del promedio Ciudad.

Valor promedio (U$D/m2) y distribucién porcentual de los locales por barrio segun cantidad. Ao 2018
7 barrios

'|||IlIIIlllllIn‘ll"lnli.

Us$D/m2

30,0 ~
250 -
20,0
15,0 -
10,0
50
0,

CANTIDAD (%)

PROMEDIO (U$D/m?) CIUDAD

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana

s PROMEDIO (U$D/m?)



LOCALES EN ALQUILER

Valor promedio (U$D/m2) de los locales y distribucion porcentual
de ofertas por zonas. Afio 2018
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Valor promedio (U$D/m2) de los locales por barrio. Afios 2017- 2018
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La Zona Norte

Aunque esta zona presenta el valor pro-
medio por metro cuadrado mas elevado
en ddlares en 2017 y en 2018 registré un
incremento porcentual del valor prome-

201 2012 2013 2014

s NORTE ~ ess CENTRO-OESTE e SUR
dio por metro cuadrado menor al releva-
do en la Zona Oeste.

El barrio de Recoleta exhibié el mayor
valor promedio por metro cuadrado en
ddlares de la Ciudad, con un precio pro-

medio de USD 26,9. El barrio de Belgrano
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s CIUDAD

presenté el mayor aumento porcentual
interanual del valor promedio por metro
cuadrado en ddlares, con un incremento
del 31,4% entre los afios 2017-2018.



2018
Oficinas en venta

La variacién del precio promedio por
metro cuadrado en ddlares en el inter-
valo 2017-2018 de las oficinas en ventas
fue del 8,3%. En este caso, los valores
promedio por metro cuadrado en ddla-
res han sido de U$D 2.217 en 2017 y de
U$D 2402 en 2018. En ese periodo, la
Zona Norte alcanzé el valor promedio
mas elevado por metro cuadrado en
ddlares de la Ciudad, con un precio de
3179 UsD/ma2.

IR

Fuente: gréficos y mapas elaboracion propia.

En 2017-18, la Zona Sur presentd el mayor
incremento interanual del precio prome-
dio por metro cuadrado, con un aumento
del 35%. La siguid la Zona Centro Oeste,
con un 17%.

Segun el tamafio (en m?), los inmuebles
comerciales evidenciaron una tenden-
cia inversamente proporcional al valor
promedio por metro cuadrado en ddla-
res. El precio medio por metro cuadra-
do fue mayor en las unidades de menor
superficie, excepto en las unidades que
oscilaban entre los 30 y los 50 m2, que
alcanzaron el valor promedio por metro
cuadrado mas elevado de la Ciudad Au-
ténoma de Buenos Aires.

La Zona Centro-Este

La Zona Centro-Este registré el menor
valor promedio por metro cuadrado en
ddlares estadounidenses en la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, con un pre-
cio promedio de U$D 1.920 por m2. Esto
representa en el intervalo 2017-2018 la
menor variacion porcentual del precio
promedio de la Ciudad, con una varia-
cién porcentual positiva del 5%.

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana

El barrio de San Nicoléas agrupd el 37%
del total de las ofertas, por lo cual es
posible destacar que en el relevamiento
interanual 2017-2018 ha sido la zona de
mayor densidad de ofertas disponibles
de oficinas en venta.

Mientras que el barrio de San Telmo exhi-
bié el valor promedio por metro cuadra-
do maés elevado de la Zona Centro-Este,
con un precio promedio de 2.879 U$D/
m2, el menor de ellos fue registrado en
el barrio de Montserrat, con un valor pro-
medio de 1.898 U$D/m?2.

El Distrito Tecnolégico

Durante 2017-18 tuvo un crecimiento del
precio promedio por metro cuadrado
en dolares, con incrementos de mas del
30% en ambos casos. Lo mismo sucedid
con la Zona Sur de la Ciudad.

Boedo se destacd en el relevamiento
interanual 2017-2018 por mas del 60% el
precio promedio por metro cuadrado en
dolares. Pasé de ser el barrio del Distri-
to con menor valor promedio por metro
cuadrado en 2017, a ser el del precio me-
dio mas elevado en 2018.




Valor promedio (U$D/m2) de oficinas en venta y distribucién porcentual de ofertas por barrio segun cantidad. Ao 2018
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OFICINAS EN VENTA

Valor promedio (U$D/m2) de oficinas y distribucién porcentual de ofertas
por zonas. Afo 2018
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El barrio de Nueva Pompeya incrementé
casi un 50% el precio promedio por me-
tro cuadrado en ddlares entre los afios
2017-2018.

En 2017-18, las ofertas de alquiler ubica-
das en el Distrito Tecnoldgico sobre la
Avenida Caseros alcanzaron el mayor
precio promedio. No obstante, las ofi-

Valor promedio (U$D/m?) y distribucion porcentual de ofertas segun tamarios.

Afo 2018
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Valor promedio (U$D/m2) de las oficinas segun ejes y zonas especificas
de la Ciudad. Afos 2017-2018
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o

cinas a la venta en la Avenida Caseros
presentaron un descenso interanual del
valor promedio por metro cuadrado en
ddlares del -3,5%.
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Valor promedio (U$D/m2) de las oficinas por barrio. Afos 2017- 2018
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2018

Oficinas en alquiler

Durante 2017-18, el precio promedio por
metro cuadrado de las oficinas en alqui-
ler mostré un leve incremento porcen-
tual del 0,8%. En el mismo periodo, la
Zona Sur alcanzé para el mayor incre-
mento porcentual del valor promedio,
con un crecimiento del 39%. Esta fue la
unica que mostré un aumento del pre-
cio, posiblemente influenciado por la
presencia del Distrito Tecnologico.

ISR

Fuente: graficos y mapas elaboracion propia.

A diferencia de otros segmentos del mer-
cado inmobiliario, la Zona Sur presenté
uno de los mayores valores promedio
por metro cuadrado en ddlares de ofi-
cinas en alquiler en la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires, un 14,5% menos que la
Zona Norte. Tanto en 2017 como en 2018,
ambas zonas superaron el valor prome-
dio de la Ciudad.

La Zona Centro-Este

La Zona Centro-Este disminuyd un 2,8%
el valor promedio por metro cuadrado
en ddlares durante el periodo 2017-2018.
Al contrario de otros segmentos del mer-
cado inmobiliario, las oficinas en alquiler
de la Zona Centro-Este presentd el me-
nor valor promedio por metro cuadrado
de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.
El precio promedio fue de 10,0 U$D/m?,
es decir, un 24,3% menos que el valor de
la Ciudad. El barrio de San Telmo pre-
sentd el valor promedio més elevado de

la Zona Centro-Este, con precio prome-
dio de 12,1 U$D/m2.

La Zona Sur

En 2017-18, la Zona Sur alcanzé el segun-
do mayor precio promedio de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, con un valor
promedio de 14,1 U$D/m2. La dinédmica de
los precios en esta zona se debié a la
presencia del Distrito Tecnoldgico. Mien-
tras que los valores de las oficinas loca-
lizadas dentro de sus limites fue de 170
U$D/m2, el resto de la zona mostré valo-
res promedios de 10,7 U$D/m2. A modo
de ejemplo, el barrio de Boedo exhibid
el méximo valor promedio por metro
cuadrado por el alquiler de oficinas en
la Zona Sur. Con un valor de 18,1 U$D/m?2
fue el barrio méas caro de la Ciudad por
debajo de Puerto Madero. Los barrios de
Nueva Pompeya y Parque Patricios ex-
hibieron similares precios promedio con
una cifra que asciende a los 16,4 U$D/m2.

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana
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OFICINAS EN ALQUILER

Valor promedio (U$D/m2) de oficinas y distribucion porcentual de ofertas por

zonas. Afio 2018
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La Zona Norte

Durante 2017-18, la Zona Norte mantuvo
un valor promedio por metro cuadrado
en ddlares similar, con un leve descenso
interanual del 0,4%. El barrio de Puerto
Madero presentd el mayor precio pro-
medio de la Ciudad Auténoma de Bue-
nos Aires, cuyo valor ascendié en 2018 a
21,2 U$D/m2.

Siete de los 12 barrios que registraron un
valor promedio por metro cuadrado mas
elevado que el de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires, se encuentran en la
Zona Norte. Por el contrario, el barrio de
Coghlan mostré el valor promedio mas
bajo. La cifra fue 10,4 U$D/m2, menor a la
media registrada en la Ciudad Auténo-
ma de Buenos Aires.
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Valor promedio (U$D/m?2) de las oficinas por barrio. Afios 2017- 2018
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2018
Casas en venta

En el 2018, el precio promedio de las
casas en venta registrd un incremento
porcentual interanual del 24,3% respec-
to del afio 2017. Asimismo, la Zona Norte
presenta para el periodo analizado el
mayor valor promedio por metro cua-
drado de la Ciudad Auténoma de Bue-
nos Aires, evidenciando un incremento
del 18,7% durante el intervalo 2017-2018.

IR

Fuente: graficos y mapas elaboracion propia.

Tanto en 2017 como en 2018, los inmue-
bles en venta ubicados en la Zona Norte
y la Zona Centro Oeste son los que re-
presentan un precio promedio por supe-
rior a la media de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires.

A diferencia de los departamentos, en
2018 el mayor precio promedio por me-
tro cuadrado en ddlares de casas en
venta se observa en las unidades de 2
ambientes. La tendencia de las casas en
venta muestra que los mas elevados va-
lores promedio por metro cuadrado en
dodlares se encuentran en las unidades
de menor superficie.

La Zona Sur

Este sector de la Ciudad es aquel que
predomina en cuanto a los usos residen-
ciales de baja altura. En 2017-18, la Zona
Sur presenté el menor precio prome-
dio por metro cuadrado en ddlares de
la Ciudad, siendo un 28,5% menor. Los

barrios de Villa Soldati, Villa Riachuelo,
Nueva Pompeya, Villa Lugano, Boca re-
flejaron los menores valores promedio
de la Ciudad. Por el contrario, se des-
taco el barrio de Mataderos como un
fenémeno relevante manifestando un
significativo incremento del valor medio
con una variaciéon porcentual positiva
del 36,3%.

La Zona Centro-Oeste

En los afos 2017-2018, la Zona Cen-
tro-Oeste mostré la mayor evolucién por-
centual interanual del valor promedio por
metro cuadrado, con un incremento del
32,1%. Este incremento permitid que su
valor supere en un 2,3% al de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires. A nivel ba-
rrial, Villa Ortluzar presentd la media mas
elevada de la zona con un valor promedio
de 2657 U$D/m2. Por el contrario, el ba-
rrio de Paternal reflejé el precio promedio
mas bajo de la zona: 1.853 U$D/m?

Direccién General de Datos, Estadistica y Proyeccién Urbana



Valor promedio (U$D/m2) de casas en venta y distribucion porcentual de ofertas por barrio segun cantidad. Ao 2018
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OFICINAS EN ALQUILER

Valor promedio (U$D/m?) de casas segun los ambientes. Afio 2018
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La Zona Norte

Tanto en el afio 2017 como en el afio 2018, la Zona Norte fue
la que presenté el valor promedio por metro cuadrado mas
elevado. Sin embargo, al mismo tiempo mostré la menor evolu-
cién porcentual de su precio en comparacidn con otras zonas
de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

En el intervalo 2017-2018, el barrio de Palermo incrementé su
precio promedio por metro cuadrado un 9,3%, siendo en am-
bos afios, el barrio mas de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires después del barrio de Puerto Madero. Por su parte, el
barrio de Belgrano aumenté su valor promedio un 40,7 %, y
Nufez un 169,9 %.

Valor promedio (U$D/m?) de las casas segun zonas y ambientes. Afio 2018
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Valor promedio (U$D/m2) de las casas por barrio. Aios 2017- 2018
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Evolucién anual del valor promedio (U$D/m2) de las casas en relacion al valor del ddlar. Afios 2011- 2018
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