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INTRODUCCION

El contenido de este informe esta constituido por un analisis de las caracteristicas que
presenta el mercado inmobiliario en lo referente a la venta de casas. Para ello se utiliza
una metodologia semejante a la empleada para la realizacién de las mediciones sobre
venta de terrenos y alquilery venta de locales, tratandose, en este caso, de una faceta del
mercado inmobiliario vinculada fundamentalmente a los usos residenciales. Por otra
parte, se cuenta para el analisis, con datos provenientes de una serie de relevamientos
que comienza en el ano 2001, permitiendo dar cuenta de la evolucion en el tiempo del
objeto de estudio.

A fin de hacer posible la comparacion entre diferentes momentos y entre las ofertas re-
gistradas en la presente medicion, el precio del metro cuadrado (m2) es la unidad utilizada
en la mayor parte del informe. Asimismo, la moneda de referencia en las transacciones
en el mercado se trata del dolar, por lo que se trata de la unidad a la que estaran referidos
los valores que se mencionen.

Por otra parte, ademas de los precios observados, también se toman en consideracién
para el andlisis, otras variables relevantes que hacen a la caracterizacién de la oferta de
casas en venta. De tal forma, se incluye en el examen realizado en el presente informe, as-
pectos tales como la superficie, la localizacion geografica y, de manera general, las co-
modidades con las que cuentan las unidades ofrecidas.

De esta manera, la primera parte del informe aborda la evolucién de los precios registra-
dos desde el inicio de la serie en 2001 hasta el tltimo relevamiento. Seguidamente, se
describe el comportamiento de los valores de acuerdo a las dimensiones de las casas ofre-
cidas a la venta, intentando establecer una tendencia asociada a dicho aspecto. A conti-
nuacioén, se pone en consideracién de manera explicita la dimensién territorial de la
oferta, utilizando para ello diferentes niveles de agregacion. En esta parte se toman en
cuenta tanto la distribucion de la oferta como la diferente valorizacién del espacio impli-
cada en los precios de dichas ofertas. Por Gltimo, son consideradas las caracteristicas in-
trinsecas de las ofertas que pudieron ser identificadas, describiendo su relacién con el
comportamiento de los precios. Finalmente, se realizan las sintesis y conclusiones, donde
se da cuenta de los datos mas importantes obtenidos con el analisis llevado adelante.
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Mapa 1.1.
Barrios y comunas de la
Ciudad de Buenos Aires

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Cuadro 2.1:

Variacién del valor de casas por

m2. Ciudad de Buenos Aires.

Evolucién 2001-2009

El relevamiento efectuado en 2009 detect6 un total de 3.097 casas en venta en el terri-
torio de la Ciudad. Estas alcanzaron un precio promedio de U$S 1.166,2 el m?, siendo el
maximo registrado de U$S 7.674,4 y el minimo, US$S 153,1 por m2. La superficie cubierta
media de las propiedades es de 206 m?, oscilando todas entre los 25y los 1.375 m2

En relacion a los precios, el ano 2009 representa una suba del 40,6% respecto a las co-
tizaciones del 2001, siguiendo la tendencia al aumento que comenz6 a partir del 2002.
Ese afio, el precio promedio fue de U$S 424 el m?, cifra que para el 2009 se vio acrecen-
tada en un 277%. El crecimiento de este ano con respecto al inmediatamente anterior,

2001-2009. fue del 7,9%.

Precio | Variacion | Variacion Precio | Variacion Ver Precio | Variacion | Variacion
promedio anual respecto | promedio | anual (%) respecto dolar | anual (%) respecto
(U$S/m?) (%) | 2001 (%) | (pesos/m?) 2001 (%) (dic.) 2001 (%)

2001 834 834 1,00
2002 424 -49,2 -49,2 1.497 79,5 79,5 3,563 253 253,0
2003 494 16,5 -40,8 1.467 -2,0 75,9 2,97 -15,9 197,0
2004 669 35,4 -19,8 1.980 35,0 137,4 2,96 -0,3 196,0
2005 687 2,7 -17,6 2.061 4,1 147,1 3,00 1,4 200,0
2006 914 33,0 9,6 2.833 37,5 239,7 3,10 3,3 210,0
2007 977 6,9 17,1 3.087 9,0 270,1 3,16 1,9 216,0
2008 1087 11,3 30,3 3.641 18,0 336,6 3,35 6,0 235,0
2009 1166 7,3 39,8 4.454 22,3 434,1 3,82 14,0 282,0
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Analizando la serie histoérica, en el afio 2002 hubo una fuerte caida de precios (49,2%),
para lentamente recuperarse en los afnos subsiguientes, verificandose importantes subas
en el 2004y 2006. Recién en el afio analizado en este informe logran recuperarse los va-
lores previos a la crisis mencionada.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Como consecuencia de la crisis, en el afio 2002 se ampli6 la brecha entre precios maximos
y minimos, con una diferencia entre el decil mas caro respecto del mas barato de 5,5 veces.
En el afio 2001 dicha brecha era de 2,5 veces mas alta. Al comenzar a reestablecerse las
condiciones normales del mercado inmobiliario, la brecha disminuyo nuevamente (2,5
veces en 2004), volviéndose a ampliar en el 2006 (3,2). En los afios siguientes, inclusive el
2009, se mantuvo la estabilidad alrededor de las 3,1 en la diferencia entre el decil de mayor
precio con respecto al de menor.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Grafico 2.1:
Valor promedio del m? de casas.
Ciudad de Buenos Aires.

2001-2009.

Grafico 2.2:

Valores promedio, maximos y
minimos. Ciudad de Buenos Aires.
2001-20009.

n



En el cuadro siguiente puede apreciarse que la causa principal de la ampliacién en la bre-
chaen el afo 2002 es la caida significativa en los precios minimos. Ello indica que los pre-
cios mas altos resistieron mas que los bajos, los cuales se mostraron flexibles a la baja
frente a la crisis. En general, los minimos fueron los que mas se modificaron hasta el 2005,
y nuevamente en los afios 2008 y 2009, sosteniendo asi la brecha.
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Cuadro 2.2: 10% max. Var% | 10% min. Var% Prom. Var% | Dif. M-m
valores maximos y minimos. 2001 1.427 406 834 2,5
Ciudad de Buenos Aires. 2002 983 -31,1 152 -62,6 424 -49,2 5,5
2001-2008. 2003 985 0,2 203 33,6 494 16,5 3,9
2004 1.128 14,5 326 60,6 669 35,4 2,5
2005 1.162 3,0 321 -1,5 687 2,7 2,6
2006 1.786 53,7 421 31,2 914 33,0 3,2
2007 1.823 2,1 428 1,7 977 6,9 3,3
2008 2.058 12,9 500 16,8 1.087 11,3 3,1
2009 2.241 8,9 557 11,6 1.166 7,8 3,0
Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
Oferta de casas segun tamano
De acuerdo al cuadro que sigue, los valores mas altos por m2 corresponden a las propie-
dades de menor superficie cubierta, decreciendo los precios a medida que aumenta la su-
perficie ofrecida. Las casas de mas de 400 m?, constituyen una excepcion, siendo que
estan ofrecidas en el mercado a un promedio de U$S 1.227 el m2.
En un analisis mas detallado, se observa que los precios minimos mas elevados correspon-
den alas propiedades mas chicas. En cambio, los precios maximos se dan para los rangos
de casas de tamano intermedio, entre 100 y 250 m? Las casas mas grandes presentan una
importante diferencia entre el precio minimo y el maximo, dando cuenta de una situacion
de gran heterogeneidad.
Cuadro 2.3: Cant. % | Precio pro. | Precio max. | Precio min.
Distribucién de casas ofrecidas, de ofertas (U$S/m?) (U$S/m?) (U$S/m?)
tamanos y precio por m? en 2009. Menos de 99 m2 426 13,8 1.370,0 5.250,0 406.4
Ciudad de Buenos Aires 100 a 160 957 30,9 1.187,8 7.000,0 486,7
161 a 250 933 30,1 1.086,2 7.674,4 295,7
251 a 399 558 18,0 1.082,7 4.000,0 200,0
Més de 400 m2 223 7,2 1.227,8 6.250,0 153,0
Total 3.097 100,0 1.166,2 7.674,4 153,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
Comparando la distribucién de la oferta seglin distintos tamanos en los afios 2001y 2009,

se advierte que en ambos casos las casas de superficie intermedia son las de mayor par-
ticipacion en el total. En 2009 hubo una cantidad de ofertas mucho mayor de todas las
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superficies, motivada por un mercado inmobiliario mas activo que el que en 2001 sufrié
las repercusiones de la importante crisis econémica.

En cuanto a la brecha entre maximos y minimos, el 2001 registra una diferencia signifi-
cativamente menor, siendo que en 2009 se encuentran extremos en los precios muy altos
y los minimos duplican a los registrados en el primer ano mencionado.

En la comparacion histérica surge que las casas de menor tamario fueron las que mas ca-
yeron en cuanto a su valor en el afio 2002, pero también las que se recuperaron con mayor
fuerza en el 2003. En cambio, las de mayor superficie, si bien tuvieron una variacién simi-
lar al resto durante la crisis, en los anos posteriores fueron las que mas incrementaron su
precio promedio.

En retrospectiva, las casas que marcaron mayor diferencia respecto a los valores de 2001
fueron las mas grandes (50,7%) y las mas chicas (45,7%). Mientras que el promedio general
demostré una diferencia de 30,6%, en las de tamaiio intermedio se verifica un incremento
de 41,6 % (de 100 a 160 m?) y 32% (161 a 250 m?).

Cant. % | Precio pro. Precio max. | Precio min. Cuadro 2.4:
de ofertas (U$S/m?) (U$S/m?) (U$S/m?) distribucion de casas ofrecidas,

Menos de 99 m2 66 4 940 2.359 428 tamanos y precio por m? en 2001.
100 a 160 394 25 839 3.086 292 Ciudad de Buenos Aires

161 a 250 552 35 823 2.086 208

251 a 399 387 25 834 2.474 277

Més de 400 m2 159 10 815 1.800 196

Total 1.558 100 834 3.086 196

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Distribucion territorial de la oferta

Desde 2001 hasta 2009, hubo variaciones en la distribucion territorial de la oferta de casas
por zonas. Las mas significativas fueron las de la zona Sur, que duplicaron su proporcién
sobre el total, y las de la zona Norte, que por el contrario, redujeron su peso practicamente
ala mitad respecto al 2001. Por su parte, la zona Oeste sostuvo su proporcién de casi 60%
en los dos anos considerados, al igual que el Centro que apenas modificé su baja propor-
ciéon en 0,5%.

2001 % 2009 % Cuadro 2.5:
Centro 3 0,2 22 0,7 Distribucién de la oferta por
Norte 430 27,6 482 15,6 zonas. Ciudad de Buenos Aires.
Oeste 929 59,6 1.822 58,8 2001-2009.
Sur 196 12,6 772 24,9
Total 1.558 100,0 3.097 100,0

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Mapas 2.1:
Distribucién de las casas en venta

por barrio. Ciudad de Buenos Aires
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En 2001 los barrios del Oeste como Flores, Villa Devoto y Villa Urquiza presentaban la
mayor concentracion de casas en ese afio (20,1%), y en segundo lugar se encontraban Pa-
lermo (6,4%), Belgrano (6,3%), Saavedra (4,4%), Nufez (3,9%) y Colegiales (3,1%). En cam-
bio, los barrios de la zona Sur se caracterizan por tener muy poca incidencia (12,6% en su
conjunto).

Hacia 2003 y 2004 refuerza la participacion algunos barrios del Noroeste (Villa Devoto,
Villa del Parque, Villa Pueyrredén), y luego también algunos del Suroeste como Mataderos
y Villa Lugano. En 2009, Villa Devoto y Villa Urquiza suman el 12,7 % de las propiedades,
mientras que Caballito y Villa Lugano, en segundo lugar, el 9,8%.

Se observa una disminucion de ofertas de casas en el norte relacionado a una densifica-
cioén en altura; mientras que el Sur presenta un aumento en cantidad de ofertas debido
a una valorizacion residencial de diversas modalidades edilicias.

2001 2002

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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2005 2006

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

En cuanto al tamafio medio de las ofertas, puede apreciarse que en los barrios de la zona
Norte se encuentran los promedios mas altos, destacandose, en este sentido, Recoleta,
donde alcanza los 432 m* También pueden mencionarse los valores hallados en los ba-
rrios coincidentes con el Centro de la Ciudad, donde se encuentran el maximo valor de 444
m?en Montserrat, y el minimo en Retiro de 87 m2. Esto se entiende en funcién de las pocas
ofertas que se registran en esta parte de la Ciudad, lo que da lugar a considerables fluc-
tuaciones. Por su parte, en los barrios de la zona Oeste predominan ofertas que van de los
100 m2 hasta los 200 m?, siendo algo mas elevados los promedios en Caballito y los ba-
rrios aledanos a dicho barrio.
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En lo que refiere al analisis de la distribucion de la oferta en la escala de las comunas de
la Ciudad, se puede observar una situacion inicial en 2001 donde la mayor parte se con-
centra en las comunas mas alejadas del Centro y préximas o incluidas en la zona Norte.
Asi entre las comunas N° 11, N° 12 y N° 13 se encuentran el 45,0% de las casas ofrecidas a
la venta en 2001. Sin embargo, a lo largo de los diferentes registros se aprecia una pérdida
del peso de la Comuna N° 13, la cual muestra valores menores al 10,0% en todos los afios
posteriores. Asimismo, situaciones diferentes se observan en comunas mas préximas al
Sur,como laN°10y la N° g, las cuales dan cuenta de un crecimiento de su peso en los ul-
timos relevamientos. Por su parte las comunas N° 8 y N° g también incrementan su repre-
sentacion en la oferta de casas en venta, aunque con valores algo mas moderados que las
anteriormente mencionadas.

De tal forma, al final de la serie, las comunas préximas a la zona Centro contintian repre-
sentando una parte menor de la oferta de casas en venta, en tanto que las comunas que
mayor peso tienen son las de la zona Oeste mas proximas al limite de la Ciudad. A su vez,
las comunas de la zona Norte muestran un descenso de los porcentajes registrados al co-
mienzo del periodo, lo cual, en gran medida, puede asociarse al dinamismo que muestran
en dicha parte de la Ciudad otro tipo de modalidades del mercado inmobiliario, tales
como los departamentos.

FEBRERO 2010

Mapas 2.2:
Superficie cubierta media (m?) por
barrio. Ciudad de Buenos Aires.

20009.
Fuente: Unidad de Sistemas de Inteli-

gencia Territorial. Subsecretaria de Pla-

neamiento. MDU. GCBA.
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Mapas 2.3:
Distribucién de la oferta
de casas por comuna.

Ciudad de Buenos Aires.
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2001 2002

2003 2004

2005 2006

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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2007 2008

Mapas 2.3:

Distribucion de la oferta
de casas por comuna.
Ciudad de Buenos Aires.

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Cuadro 2.6:

Variacion del precio promedio

2001-2009 seglin zonas y barrios

seleccionados.

Ciudad de Buenos Aires.

Distribucion territorial del precio del m?

En la evolucién de los valores seglin zonas se evidencia un comportamiento diferente al
observado en departamentos. En principio se destaca que durante la crisis, los precios ca-
yeron mas en las zonas de mayor valor, como en el Oeste (50,1%) y en el Norte (49,5%), en
tanto en el Centro y Sur también las bajas fueron importantes aunque de mejor intensi-
dad (39,6% y 39,2%, respectivamente). En este sentido, mientras que el mercado inmobi-
liario en las zonas valorizadas tiene grandes oscilaciones, el Sur, al tener menor
dinamismo, también refleja variaciones menores, tanto en las alzas como en las bajas.

Sin embargo, la evolucion posterior (2002 - 2008) resulté similar a la de los departamen-
tos. En efecto, los valores de la zona Central crecieron relativamente mas (92 %) que el
total de la Ciudad (41 %). La variacion de la zona Norte también fue superior a la media (60
%), al igual que el Oeste, que cuenta con una variacion del 45%. El Sur, por su parte, lo
hizo en una medida relativamente menor (38%).

En cuanto a los precios del 2009 en relacion al ano anterior, la zona que registro el ma-
ximo aumento fue el Norte (6,5%); seguido del Sur, que con el 4,8%, presenta un valor si-
milar al Oeste (4%). Finalmente, el Centro redujo su promedio de precios en un 22,8%. La
variacion general de la Ciudad fue un aumento del 7,9%.

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

U$S/m? [ U$S/m? | var (%) |U$S/m? | var (%) [U$S/m? | var (%) |U$S/m? | var (%) | U$S/m? | var (%) | U$S/m? | var (%) | U$S/m? | var (%) | U$S/m? | var (%) | var2001(%)
Ciudad 834 | 424 |-49,2| 494 | 16,5| 669 | 354 | 687 | 2,7| 914 |33,01 977 | 6,9(1.087 | 11,3 (1.173 | 7,9 40,6
Centro 596 | 360 (-39,6 | 387 | 7,5 = -| 769 -{1.207 | 57,0(1.199 | -0,7|1.482 | 23,6 |1.145 |-22,8 92,1
Norte 987 | 498 |-49,5| 612 | 22,9 | 812 | 32,7 | 898 | 10,6(1.270 | 41,4(1.315| 3,5|1.479 | 12,5|1.575 | 6,5 59,6
Belgrano 1.052| 560 |-46,8 | 765 | 36,6 | 710 | -7,2 [1.063 | 49,7|1.352 | 27,2(1.418 | 4,9|1.527 | 7,7|1.730 | 13,3 64,5
Palermo 1.072| 595 |-44,5| 695 | 16,8 [1.042 | 49,9 [1.106 | 6,1|1.690 | 52,8(1.717 | 1,6|1.795| 4,5|2.074 | 15,6 93,5
Saavedra 891 | 368 |-58,7 | 517 | 40,5| 756 | 46,2 | 734 | -2,9| 965 | 31,5|1.021 | 5,8(1.156 | 13,2 (1.209 | 4,6 35,7
Oeste 795| 397 |-50,1 | 472 | 18,9 | 705 49,4 | 744 | 55| 888 |19,4| 964 | 8,6|1.107 | 14,8|1.151 | 4,0 44,8
Liniers 732| 295 |-59,7| 359 | 21,7 | 660 | 83,8 | 651 | -1,4| 832|278 851 | 23| 915| 7,6| 954 | 4,2 30,4
Villa Devoto 901 | 497 |-44,8 | 550 | 10,7 | 806 | 46,5 | 797 | -1,1| 924 | 159(1.052 | 13,9|1.124 | 6,9|1.258 | 11,9 39,6
Caballito 861 | 431 |-49,9| 517 | 20,0| 812 |57,1| 831 | 2,3| 901 | 8,4|1.046 | 16,1{1.178 | 12,6 [1.403 | 19,1 62,9
Sur 688 | 418 |-39,2 | 436 | 43| 529 |21,3| 572 | 8,1| 744|30,1f 809 | 8,7| 905 |11,9| 948 | 4.8 37,8
Barracas 586 | 236 |-59,7 | 297 | 25,8 | 456 | 53,5| 525 | 15,1| 763 |453| 806| 56| 978 |21,3| 944 | -3,4 61,2
Villa Lugano 633 | 188 |-70,3| 330 | 75,5| 509 | 54,2 | 541 | 6,3| 620 | 14,6 737 | 18,9| 808 | 9,6| 822 | 1,8 29,9
Mataderos 656 | 396 |-39,6 | 301 |-24,0 | 557 | 85,0 559 | 04| 734|31,3| 791| 7,8/ 920 |16,3| 906 | -1,6 38,1

20

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Ental sentido, al ser el mercado de casas menos dinamico que el de los departamentos, las va-
riaciones de precios por barrio se caracterizan por tener una mayor estabilidad. En los mapas
siguientes se evidencia que luego de la disminucién observada en 2002, se recuperaron mas
rapidamente los precios en el Norte y a partir de 2004, los del Centro. En los Gltimos dos afios,
los barrios del Norte volvieron a ser aquellos que registraron los mayores aumentos.
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Asimismo, |a variacién entre los anos 2001y 2009, revelé en el mercado de oferta de casas,
aligual que en el caso de los departamentos, una alta variacién en los barrios cercanos al
Centro: Recoleta (159,6%), San Cristobal (135,2%), San Telmo (105%), Balvanera (100,3%) y
Palermo (94,5%), y sélo Chacarita correspondiente a la zona Oeste (122,1%). Asimismo, ba-
rrios que tenian precios intermedios en el 2001 experimentaron también un alto creci-
miento: Parque Chas (75%), Villa Crespo (73.9%), Colegiales (70,2%), Almagro (70,1%),
Montserrat y Santa Rita (ambos, 68,4%). En el otro extremo, los barrios con menor dife-
rencia de precios entre 2001y 2009 son los del Sur y Oeste: Nueva Pompeya (5,2%), Pater-
nal (16,6%), Flores (23%), Villa Luro (26%) y Parque Avellaneda (26,5%).

Es para destacar que las casas son bienes de elevado valor socioeconémico, dado prin-
cipalmente por sus caracteristicas intrinsecas (comodidades, categoria) que tienen
incidencia sobre los precios. Estas particularidades propias de las casas pueden llegar
a contrapesar o potenciar la influencia de la localizacién. Es asi que se pueden regis-
trar casas de precios altos en zonas poco valorizadas por contener condiciones intrin-
secas importantes.

2001 2002

Mapas 2.4:

Precio promedio del m? por barrio.
Ciudad de Buenos Aires.
2001-2009.

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteli-
gencia Territorial. Subsecretaria de Pla-

neamiento. MDU. GCBA.
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2005 2006

Mapas 2.4:

Precio promedio del m? por barrio.
Ciudad de Buenos Aires.
2001-2009.

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Asimismo, se verificaron diferencias de valores al interior de los barrios a lo largo del periodo
2001-2009. Las mayores brechas entre maximos y minimos al comenzar el periodo se ha-
llaron en los barrios de Villa Pueyrredén (10,2), Parque Avellaneda (8,1), Villa del Parque (7,7)
y Palermo (6,5). Sélo este Ultimo vuelve a sostenerse en el 2009 como uno de los barrios
con mayor brecha estimada. Para ese afio también tienen una diferencia amplia entre pre-
cios promedio maximos y minimos San Cristébal (21,1), La Boca (7,7), Villa Soldati (5,3), Reco-
leta (5) y Barracas (4,7), los cuales son barrios claramente disimiles en su perfil. Se hace asi
evidente que muchas otras condiciones, ajenas a la localizacion, pesan en la determinacion
de los precios de las casas.
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Mapas 2.5:

Diferencia entre el precio de
oferta maximo y precio minimo
por barrio. Ciudad de Buenos
Aires. 2001—-2009.

Mapas 2.6:
Precio en ddlares por m= Ciudad
de Buenos Aires. 2001 - 2009.

2001 2009

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Al igual que para los departamentos, la distribucién puntual de los valores destaca la dis-
persion territorial de puntos valorizados, sinimpedir que se reconozcan las “areas de valor”.
Estas siguen identificindose en el Norte de la Ciudad. Sin embargo, en el 2009 se agregan
casos de altos precios en el Centro, e incluso algunos en el Sur, zona donde siempre predo-
minaron los valores mas bajos.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Precio de casas segun caracteristicas intrinsecas

Al igual que como fuese realizado en el analisis de la oferta de departamentos, en esta
seccion se realizan comparaciones del precio de las casas en venta seguln sus caracteris-
ticas intrinsecas, registradas a partir del Gltimo relevamiento. Se lograron identificar, den-
tro de las 3.097 casas, datos como: el tipo de edificacion, presencia de superficies
descubiertas, jardin, piscina, existencia de locales dentro de la propiedad, cantidad de
bafnos y el estado general.

Debido al tamaiio de las casas (en contraposicion de los departamentos), la cantidad de
banos que contiene el inmueble resulta una caracteristica muy valorada. Como se puede
observar en el cuadro siguiente, a mayor cantidad de banos, tiende a incrementarse el
valor por m? (aunque la relacién no es tan marcada como en el caso de departamentos)
y la superficie cubierta. Los que poseen mas de 6 bafios constituyen una excepcion.

Ambiente Ofertas Sup. Cubierta (m?) U$S/m? Cuadro 3.8:

1 165 131 1.174 Casas en oferta segln cantidad de
2 478 177 1.170 bafos. Ciudad de Buenos Aires.

3 206 243 1.172 20009.

4 83 283 1.225

5 28 407 1.426

6 0 més 18 277 1.248

Sin identificar 2119 206 1.158

Total 3.097 206 1.166

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

La distincion por el tipo de edificacion muestra que la modalidad mas valorizada resulta
la clasificacion de “petit hotel” (USS 2.212,4 por m?), “duplex” (U$S 1.285 por m?) y “chalet”
(USS 1174 el m?). Mientras que los chalet y duplex son modalidades atractivas para el uso
residencial en barrios de baja densidad, los publicados como “petit hotel”
valorizados por su posibilidad de destinarse a hoteles.

se encuentran

En cuanto a la disponibilidad de superficies descubiertas, la publicaciéon de ofertas con
patio o con terraza muestra valores mas elevados que el resto. Por otra parte, aquellas
casas que tienen superficies parquizadas, piscina y/o garage, tienen un valor promedio
por m2 7% mas alto que el resto (U$S 1.232,4 y USS 1.145,1; respectivamente). Asimismo, la
superficie promedio (238 m2) es un 21% mayor que la de las casas sin esas caracteristicas
(196 m2).

Los siguientes mapas reflejan la distribucion territorial de aquellas casas que tienen ca-
racteristicas que les imprimen valor (jardin, pileta, garage) y aquellas que se encuentran
a refaccionar o recicladas. Las primeras siguen el patrén general de localizacion obser-
vado, mientras se destaca la ausencia de las en |la zona Norte, Palermo y sus alrededores.
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Mapas 2.7:
Casas en oferta seglin
caracteristicas seleccionadas.

Ciudad de Buenos Aires. 2009

Casas con garage, jardin y pileta Casas a refaccionar y recicladas

A Al o i y bl Arefaccionar
& Cosas con garage, jardn v pikta | T N 0 / ri Fecicada

@ Orascsss : T / : | o ot casss

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.

Otra de las caracteristicas destacadas es la existencia de locales en ciertas propiedades
(0,7% de la totalidad de las casas en venta). La superficie promedio de estas es de 191 m?,
no significativamente menor a los 206 m? del total de registros. En cuanto al precio, el
promedio registrado es de U$S 890 el m?, un 25% mas bajo respecto a la media estimada
en la totalidad de las casas ofrecidas en la Ciudad. Ello indica que los locales no nece-
sariamente agregan valor a las propiedades.

Si se lleva el analisis al nivel de agregacién implicado en las comunas que conforman
la Ciudad, puede observarse una diferente evolucién entre ellas, desde 2001. Asi, las co-
munas del Norte junto con la Comuna N° 6 son las que destacaban como las mas valo-
rizadas en dicho momento. Durante 2002, se aprecia una caida en el conjunto de las
comunas, recuperandose a partir del relevamiento subsiguiente, pero sélo recuperando
valores semejantes a los anteriores en 2005. Sin embargo, tomando en cuenta la evo-
lucién de los precios desde el comienzo hasta el final de la serie, se observan diferentes
ritmos de crecimiento. Asi, las comunas con mayores precios al principio del periodo
son las que variaciones positivas mas importantes muestran. Asi, la Comuna N° 2 se
destaca con un crecimiento del 143,4% en relacién a 2001. Por su parte, las variaciones
de menor magnitud se reparten entre las comunas de la zona Sur, dando cuenta de in-
crementos menores a la mitad de los observados en la zona Norte.
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2001 2002

Mapas 2.8:

Precio promedio del m? en
casas por comuna.
Ciudad de Buenos Aires

2003 2004

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Mapas 2.9:

Variacién de valor por m?
2001-2008 (%) de casas por
comuna. Ciudad de Buenos Aires

Fuente: Unidad de Sistemas de Inteligencia Territorial. Subsecretaria de Planeamiento. MDU. GCBA.
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Durante diciembre de 2009 fue realizado el relevamiento de valores de venta de casas,
completando el noveno ano de una serie que comienza en 2001. Esta continuidad permite
llevar adelante un analisis a lo largo del tiempo, ademas de la situacién que describen
los datos presentes. En cuanto a estos, se encontraron un total de 3.097 casas en venta,
con dimensiones que van desde los 25 m2 hasta los 1.375 m2 en los casos extremos, en
tanto que el tamano medio del conjunto es de 206 m2. En lo que hace a los valores encon-
trados, el precio promedio del m2 para el total de la Ciudad es de U$S 1.166,2, aunque con
un minimo de U$S153,1 el m2y un maximo de U$S 7.674,4 el m2.

Teniendo en cuenta lo que refiere a la evolucién histérica de los precios desde el comienzo
del periodo analizado, se destaca la caida ocurrida durante 2002, dando lugar a una baja
de casi el 50,0% en el precio promedio del m2 para toda la Ciudad. Posteriormente, los pre-
cios comienzan a recuperarse, pero recién en 2005 alcanzan niveles similares a los del co-
mienzo de la serie. Comparando la evolucién de los precios en el conjunto del periodo
analizado, en 2009 los precios de las casas en venta aumentaron respecto de 2001 un
40,6%.

Ahora bien, incorporando la dimensién territorial al analisis de los precios, la variacién
positiva mas importante entre 2001y 2009 se registra en la zona Centro. Esto se entiende
mas que como una tendencia, como parte de una dinamica inestable propia de |a escasez
de ofertas, siendo que ésta que motiva las fluctuaciones. Las zonas donde mas cayeron
los precios por la crisis fueron las de mayor valor: Oeste (50,1%) y Norte (49,5%), si bien las
bajas fueron importantes en toda la Ciudad. En el tltimo afio analizado hubo subas en las
casas del Norte (6,5%), Sur (4,8%) y Oeste (4%), contra un descenso del 22,8% en el Centro.

Para evaluar la brecha de precios se toma la diferencia entre el quintil de precios mas alto
y el mas bajo entre las ofertas relevadas. El resultado para las casas fue de una distancia
de 3,1, lo que habla de heterogeneidad en sus valores de ofertas. Esta caracteristica esta
en directa relacién con la variedad de factores que influyen en la determinacién de los
precios de estas edificaciones, que no se limitan a la sola localizacion.

En el relevamiento se consideraron algunos de esos condicionantes. De esta forma, se
destacé dentro de los mas valorados, la cantidad de banos y la disponibilidad de acceso
a superficies descubiertas (terrazas y patios). En cuanto a la relacion entre el tamaio de
las propiedades y el precio, las de menor superficie cubierta presentan los valores mas
altos, y decrecen a medida que aumenta la superficie ofrecida.

Por Gltimo, se detecté que la distribucion territorial de las casas ofrecidas en venta sufrié
modificaciones: la zona Sur duplicé su participacion en el total de casas (24,9%), mientras
la zona Norte se redujo a 15,6%, la mitad que en 2001. En general, la cantidad de ofertas
es mayor en las zonas Norte y Oeste.
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ANEXO METODOLOGICO

Para realizar los estudios sobre valor de venta de departamentos y casas en la Ciudad de
Buenos Aires, se realizaron relevamientos anuales, lo que permite la comparacién entre
los respectivos registros. Esto implicé la realizacién de relevamientos con grandes canti-
dades de registros, el procesamiento, estandarizacién y ordenamiento de bases histéri-
cas. En este informe entonces, se compila y presenta informacién inédita.

Para ello, se obtiene informacion sobre la ubicacion, las dimensiones, superficie y el precio
de oferta de los inmuebles, asi como aquellas caracteristicas publicadas que puedan in-
fluir sobre su tasacion. Todos estos datos se extraen de los suplementos clasificados de
los diarios Clarin y La Nacién, mas los proporcionados por las inmobiliarias asociadas al
Sistema Integrado de Propiedades, Buscainmueble, Expoclasificados, Argenprop, Sequn-
damanoy un listado de inmobiliarias que informan de sus ofertas.

Luego de obtenida toda esta informacion, se procede a georreferenciarla utilizando para
ello un SIG que localiza cada inmueble a partir de su direccion. Este procedimiento per-
mite analizar espacialmente los datos, relacionandolos con otros de caracter espacial. Del
mismo modo, se agrupa la informacién por barrios y comunas, con el fin de sintetizary
analizar de manera mas sencilla los valores registrados. En el estudio de mercado inmo-
biliario, esta técnica permite vincular las unidades con zonas especificas, lo que posibilita
apreciar la influencia de procesos urbanisticos en su precio.

Finalmente, cuando se indica el precio de los inmuebles, se hace en referencia al precio de
oferta, que sin embargo no refleja plenamente el precio final. El valor de transaccién
puede oscilar entre un 5y un 15 % menos del valor de oferta, mediando aqui, la velocidad
de venta de cada inmueble.
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