%
=

al
O
o
o
<
Z
O
N

o | &
, ;
2
//7//// £
//.//,/f R

Jl.llll.ql

/m”/f Wbl

/4./ /.Z-i./- 5,

,,,,,

INFORME DE MERCADO

BUENOS AIRES

NOVIEMBRE 2018




RESUMEN EJECUTIVO

TENDENCIAS DESTACADAS

VENTA

PRECIOS ESTABLES

El precio medio se ubica en 2.556 usd/m2
sin incremento de precio desde octubre,
fenomeno que ocurre por primer vez en

cuatro anos.

La desaceleracion de precio inicio en Junio.

Durante 2018 precios acumulan suba +7.6%,

registrada principalmente en el primer
cuatrimestre. Los costos de construccion
en dolares bajan 30% en el ano.

EL 65% de los barrios de la ciudad registran
disminucion o estabilidad de precios. La
Boca y San Nicolas son los barrios con

mayor baja de precio desde Mayo.

ALQUILER

INCREMENTO DE 34% EN EL ANO

Alquilar un departamento de dos
ambientes en la ciudad cuesta $13.172 por
mes, sube 2.6% en noviembre y acumula
34% en 2018. Durante el mismo periodo las
cuotas de los créditos UVA aumentaron en
menor medida: 38.1% (fuerte salto en nov).
Liniers, Chacarita y San Cristobal son los
barrios con mayor incremento interanual
de precio de alquiler, por encima del 45%
en doce meses. EL 80% de los barrios
registran alquiler de 2 ambientes entre

12.200 Y 14.100 pesos por mes.
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RENTABILIDAD

FUERTE DISMINUCION

La rentabilidad inmobiliaria media de
CABA se ubica en 3.4% bruto anual. El
periodo de repago de la inversion es de 29
anos, 60% mas que 12 meses atras.

La moneda argentina se devalud 110%
durante 2018 generando una caida del
40% en el alquiler medido en dolares lo
cual hunde el retorno inmobiliario que aun

no encuentra piso.



ZONAPROP INDEX

TRANSFORMANDO DATOS EN ESTADISTICAS CONFIABLES
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% METODOLOGIA: UTILIZAMOS LAS MEJORAS
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INMUEBLES PUBLICADOS EN ZONAPROP.COM DOCUMENTO METODOLOGICO DISPONIBLE EN
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PRECIOS
VENTA




VENTA
UNIDAD MEDIA. PRECIO Y SUPERFICIE
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El departamento medio de dos ambientes y 50 m2 tiene un valor de 134 mil dolares.

Un depto. de 3 ambientesy 70 m2 alcanza los 188 mil dolares.



VENTA
PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD. EVOLUCION

EVOLUCION MENSUAL. USD/M2

2.556
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VARIACION ANUAL

2012 h 2,0%

2013 -0,1%

2014 I o7%

2015 I -
2016 -

2017 10,8%

2018 7,6%

Precio medio se ubica en USD 2.556 por m2, sin variacion desde octubre. Durante 2018 acumula +7.6%.

En junio se inici6 el fuerte proceso de desaceleracion de precio.



VENTA

PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD. EVOLUCION

VARIACION MENSUAL DEL PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD
% de incremento respecto al mes previo

Fuerte desaceleracion del precio de los departamentos. Desde el
incremento de 1.2% mensual en mayo 2018 se inicia descenso de la
velocidad. En octubre y hoviembre el promedio de precios no
subio (i.e. variacion 0%),

@
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BARRIOS SEGUN VARIACION DE PRECIO MENSUAL
% respecto al total de barrios de la ciudad

mSUBE ' ESTABLE =BAJA

I IIIIII 20% I 10% IIII

30% 27%
3 28%
| |N|H‘M“‘ |‘ |

ene.-16 may.-16 sep.-16 ene.-17 may.-17 sep.-17 ene.-18 may.-18 sep.-18

En mayo el 69% de los barrios registraba incremento mensual.
Desde entonces el porcentaje de barrios con incremento de
precio disminuye. En noviembre el 65% de los barrios registra

precios en baja o estables.



VENTA
PRECIO MEDIO Y COSTOS CONSTRUCCION. EVOLUCION
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PRECIO DE LAS PROPIEDADES Y COSTO DE LA CONSTRUCCION EN USD VARIACION ACUMULADA

2,556 VARIACION 2018

DEVALUACION DEVALUACION 7.6%
ENE4 DIC' 15
DEVALUACION
1,890 1938 2018
CAC EN USD MEDIA CABA
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
VARIACION 12 MESES
INDICE DE COSTOS DE CONSTRUCCION EN
USD (CAC/USD). ENE 12' =1 9.2%
.77 CAC EN USD MEDIA CABA

0.72

FUENTE: CAMARA ARGENTINA DE LA CONSTRUCCION
Nota: durante 2012-15 contempla promedio tipo de cambio oficial y blue

La devaluacion del peso genera una disminucion de los costos de construccion en doélares que estan hoy 30% debajo que en

diciembre 2017. El costo de construccion en dodlares esta en su menor nivel desde 2012.



VENTA

PRECIO SEGUN ZONAS DE LA CIUDAD

e 6 6 o O o o

REGION

CORREDOR NORTE

CORREDOR
NOROESTE

MEDIA BUENOS AIRES

NOROESTE

EJE CENTRAL

MACROCENTRO

SUR ESTE

OESTE

SUR

UsSD/M2

3.323

2797

2.556

2537

2.397

2.382

2121

2.032

1.211
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VARIACION

MES

-0.1%

-0.1%

0.0%

0.6%

-0.2%

-0.2%

0.0%

1.2%

-0.7%

12 MESES

8.0%

10.9%

9.2%

14.1%

10.6%

7.1%

9.0%

8.5%

-5.5%



VENTA
HEAT MAP DE PRECIOS

RANKING BARRIO USD/M2
o Puerto Madero 5.766
MAYOR
precio @ Las Cafiitas 3626
o Palermo 3.524
o Saavedra 2.763
o Villa del Parque 2.561
ZONA ) .
MEDIA [ Villa Santa Rita 2.436
Paternal 2.315
Monserrat 2.218
Boca 1.787
MENOR Constitucion 1685
S | 1685
Villa Lugano Ml

Rango de precio en la ciudad encuentra maximo en Puerto Madero USD 5.766 y minimo en Villa Lugano USD 1.211
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PRECIO MEDIO DE CADA BARRIO EN USD/M2
2.228
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VENTA

HEAT MAP VARIACION DE PRECIOS ANUAL

RANKING
[ )
MAYOR
suga @
[ )
[ )
[ )
ZONA
vepa @
[ )
[ )
o
i BARRIOS CON MAYOR M@Q‘jﬁ ()
INCREMENTO DE PRECIO
o

BARRIO VARIACION 12 MESES

Villa Ortuzar
Villa Pueyrredén
Monserrat
Villa Santa Rita
Caballito
Nufiez
Abasto
Villa Luro

Puerto Madero [ 2%
Constitucion [JJ2%

Boca [J1%

Barrios del norte y noroeste son los que registran mayor incremento de precio
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PRECIOS
ALQUILER

precio de alquiler mensual de un departamento
de 2 ambientes y 50 m2 de superficie cubierta




ALQUILER
UNIDAD MEDIA. PRECIO Y SUPERFICIE
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El departamento medio de dos ambientes y 50 m2 tiene se alquila por 13.172 pesos por mes.

Los deptos. de 3 ambientesy 70 m2 se alquila por 18.440 pesos por mes.



ALQUILER
PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD. EVOLUCION
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EVOLUCION MENSUAL. AR$/MES VARIACION EN EL ANO

13172 2012

2013

2014 32%

2015 33%

4367 2016

2017 33%

2.310

r T T T T T T T T T T 2018
feb.-12 oct.-12 jun.-13 feb.-14 oct.-14 jun.-15 feb.-16 oct.-16 jun.-17 feb.-18 oct.-18

34%

El alquiler promedio de un 2 ambientes en la ciudad se ubica en $13.172 por mes. Sube 2.6% en el mesy acumula 34% en el afo.

En los Ultimos 12 meses el alquiler acumula una suba de 37%.



ALQUILER
PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD. EVOLUCION

VELOCIDAD DE AJUSTE. 6 MESES ANUALIZADA
LEY

DEVALUACION DEVALUACION ALQUILERES ~ DEVALUACION

39% 39%

VARIACION
SEMESTRAL
ANUALIZADA

24%

6%

4%
VARIACION 3% -
MENSUAL

feb.-13 sep.-13 abr.-14 nov.-14 jun.-15 ene.-16 ago.-16 mar.-17 oct.-17 may.-18
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ALQUILER VS. UVA
UVA = UNIDAD DE VALOR ADQUISITVO DEL BCRA

VARIACION DESDE ABRIL 2016...

108%

104%

UVA ALQUILER

VARIACION DURANTE 2018...

38,1%

34,0%

ALQUILER

El incremento de precios de alquiler se aceleré desde mayo 2018, situdndose a una velocidad superior al 35% anual.

La UVA registra fuerte salto en Noviembre, acumula +38.1% en el afo y por primera sobrepasa al incremento del Alquiler en 2018.

Desde su creaciéon la UVA se incremento 4pp menos que el alquiler.



ALQUILER

PRECIO SEGUN ZONAS DE LA CIUDAD

® 6 6 o O o o

REGION

CORREDOR NORTE

CORREDOR
NOROESTE

MEDIA BUENOS AIRES

MACROCENTRO

EJE CENTRAL

NOROESTE

SUR ESTE

OESTE

SUR

AR$/MES

S/D

15.265

13.694

13172

13.110

12.625

12574

11.796

11.065

@
Z

VARIACION

MES

2.5%

2.7%

2.6%

3.7%

2.7%

2.0%

3.0%

2.2%

12 MESES

36%

40%

37%

35%

36%

37%

40%

42%



ALQUILER
HEAT MAP DE PRECIOS

RANKING
o
MAYOR
precio @
o
o
o
ZONA
veps @
MENOR
PRECIO

BARRIO AR$/MES

Puerto Madero
Las Caiitas

Palermo

Colegiales
Saavedra

Centro / Microcentro
San Cristobal

Villa del Parque

Liniers
Floresta

Constitucion

23.167

16.796

16.421

14.053

13.373

13.198

12.784

12.480

11111

11.012

9.529

80% de los barrios registran alquiler de 2 ambientes entre 12.200 y 14.100 pesos por mes
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ALQUILER
HEAT MAP VARIACION DE PRECIOS ANUAL

RANKING BARRIO VARIACION ANUAL
® Liniers
MAYOR .
susn @ Chacarita

® San Cristobal

Monserrat
Villa del Parque
Villa Urquiza
Almagro
Flores

ZONA
MEDIA

Once
San Telmo
Constitucion

MENOR
SUBA

BARRIOS CON MAYOR
INCREMENTO DE PRECIO

v-

Liniers, Chacarita y San Cristobal son las zonas con mayor incremento de precio de alquiler
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RENTABILIDAD
INMOBILIARIA

Retorno bruto anual, porcentaje de la inversion




RENTABILIDAD
RETORNO BRUTO ANUAL DEL ALQUILER
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2018 5,0%

EVOLUCION MENSUAL PROMEDIO ANUAL
LEY DE ALQUILERES 2012 _ 5,6%
2013 | 50
5,9% 5
57% 5,6% 7
\,-\W\ 52% 2004 | /6%
~ 2015 | ~7%
3 4% 2016 | S0
2017 | -

may.-12 nov.-12 may.-13 nov.-13 may.-14 nov.-14 may.-15 nov.-15 may.-16 nov.-16 may.-17 nov.-17 may.-18

Relacion alquiler/precio se ubica en 3.4% anual. La devaluacion de los Ultimos meses disminuye el precio

del alquiler medido en dolares, hundiendo la renta inmobiliaria. Se necesitan 29 anos de alquiler para recuperar la inversion.



RENTABILIDAD

RETORNO BRUTO ANUAL DEL ALQUILER

O e e o

REGION RENTA ANUAL, % PRECIO
SUR ESTE 4,0%

MACROCENTRO

39%
EJE CENTRAL 3,6%
MEDIA BUENOS AIRES 3,4%
OESTE 3,4%
NOROESTE 3,4%

CORREDOR NORTE 3,0%

CORREDOR NOROESTE 3,0%

SUR S/D

@
Z

VARIACION
MES 12 MESES
N2 N2
N2 N2
N2 N2
N2 N2
= N
N2 N2
N N
N2 N2



RENTABILIDAD

RETORNO BRUTO ANUAL DEL ALQUILER

A

RANKING
o
MAYOR
precio @
o
o
o
ZONA
veps @
MENOR
PRECIO

BARRIO

Constitucion
Congreso

San Cristobal

Centro / Microcentro
Almagro

Flores

Caballito

Barrio Norte

Belgrano
Nufiez

Puerto Madero

A\\-o

RENTA ANUAL, % PRECIO

4,3
4,1%

4,1%

3,8%
3,6%
3,4%
3,3%

3,1%

3,0%

3,0%

|‘!

2,7%

Constitucion, Congreso y San Cristobal son los mejores barrios para inversores que buscan renta



