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RESUMEN EJECUTIVO
TENDENCIAS DESTACADAS

VENTA
PRECIOS ESTABLES DESDE NOV’18

El precio medio de un departamento en la Ciudad de
Buenos Aires se ubica en 2.559 usd/m?2. Luego del ciclo
de crecimiento iniciado en 2015 los precios se
mantienen estables desde nov’ 18.

La Boca y Tribunales son los barrios con mayor caida de
precio desde

Mayo "18 (-4%).

Rango de precio en la ciudad encuentra maximo en
Puerto Madero USD 5.820 y minimo en Villa Lugano USD
1.208

Los costos de construccién en ddlares bajaron 29% en
los ultimos doce meses, recomponiendo el margen
desarrollador.

ALQUILER
INCREMENTO DE 1.9% EN ENERO

Alquilar un departamento de dos ambientes en la
ciudad cuesta $13.649 por mes, sube 1.9% en enero. En
2018 acumuld incremento de 36%, por debajo de los
indices de inflacion. La dinamica salarial restringio el
incremento.

Las cuotas de los créditos UVA registraron una
aceleracion a partir de Noviembre. En enero suben
3.5%.

Puerto Madero, San Cristdbal y Chacarita son las zonas
con mayor incremento de precio de alquiler, por encima
del 47% en doce meses.

RENTABILIDAD
3.3% BRUTO ANUAL. MINIMOS

La rentabilidad inmobiliaria media de CABA se ubica en
3.3% bruto anual. El periodo de repago de la inversién
es de 30 afios, 65% mas que 12 meses atras.

La moneda argentina se devalué 110% durante 2018
generando una caida del 40% en el alquiler medido en
ddlares lo cual hunde el retorno inmobiliario que aun no
encuentra piso.

Monserrat, Constitucion y San Cristébal son los mejores

barrios para inversores que buscan renta.
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TRANSFORMANDO DATOS EN ESTADISTICAS CONFIABLES

@

N .

OBJETIVO: BRINDAR ESTADISTICAS CLARAS, OBJETIVAS Y CONFIABLES
SOBRE EL MERCADO INMOBILIARIO

FUENTE DE DATOS: TODOS LOS ANUNCIOS DE INMUEBLES PUBLICADOS
EN ZONAPROP.COM
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PERIODICIDAD: CALCULO Y PUBLICACION MENSUAL

METODOLOGIA: UTILIZAMOS LAS MEJORAS PRACTICAS ESTADISTICAS
INTERNACIONALES. DOCUMENTO METODOLOGICO DISPONIBLE EN
ZONAPROP.COM
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PRECIOS DE VENTA

O : I Tendencias de precios en el mercado
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UNIDAD MEDIA. PRECIO Y SUPERFICIE

PRECIO 2.559 USD/M2 PRECIO 2.458 USD/M2

El departamento medio de dos ambientes y 50 m2 tiene un valor de 134 mil délares.

Un depto. de 3 ambientes y 70 m2 alcanza los 188 mil ddlares.



VENTA 2 zonaprop

PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD. EVOLUCION

EVOLUCION MENSUAL. USD/M2 S oo VARIACION ANUAL
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Precio medio se ubica en USD 2.559 por m2, sin variacién significativa. Durante 2018 los precios

subieron +7.6%, mayormente en el primer cuatrimestre. Desde junio se inici6 el fuerte proceso de desaceleracién de precios.



VENTA
PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD. EVOLUCION

VARIACION MENSUAL DEL PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD
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Fuerte desaceleracion del precio de los departamentos. Desde el incremento de 1.2% mensual
en mayo 2018 se inicia descenso de la velocidad.
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BARRIOS SEGUN VARIACION DE PRECIO MENSUAL
% respecto al total de barrios de la ciudad

m SUBE ESTABLE m BAJA
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dic.-15 abr.-16 ago.-16 dic.-16 abr.-17 ago.-17 dic.-17 abr.-18 ago.-18 dic.-18

En mayo ‘18 el 69% de los barrios registraba incremento mensual. Desde entonces el
porcentaje de barrios con incremento de precio disminuye. En enero solo el 31% de los
barrios registra suba de precios, 69% restante tiene precios en baja o estables.
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PRECIO MEDIO Y COSTOS CONSTRUCCION. EVOLUCION

PRECIO DE LAS PROPIEDADES Y COSTO DE LA CONSTRUCCION EN USD

2rcg VARIACION ACUMULADA
DEVALUACION DEVALUACION
ENE’14 DIC’ 15
VARIACION 12 MESES
DEVALUACION
2018 9%
1890 1934 m
- CAC EN USD MEDIA CABA
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 ULTIMO TRIMESTRE

1.21

M 0.0%

CACEN USD MEDIA CABA

072 FUENTE: CAMARA ARGENTINA DE LA CONSTRUCCION

La devaluacién del peso genera una disminucion de los costos de construccidon en délares que estan hoy 29% debajo que en enero 2018. En el ultimo

trimestre costo en ddlares sube 7.4%. El costo esta en su menor nivel desde 2012.
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PRECIO SEGUN ZONAS DE LA CIUDAD

VALORACION
REGION usb/M2 MES 12 MESES

o CORREDOR NORTE _ 3321 0.0% 4.2%
) correnor NOROESTE |G 2735 -0.1% 7.6%
O meoia suenos ARES |G 255 0.1% 6.1%
® NoroksTE - || 2546 0.0% 10.2%
® macrocentro |G 2+ 0.5% 5.9%
) pecentraL [ 230: 0.2% 7 4%
® suresTe | 2,129 0.3% 7.1%

oeste | 2055 0.9% 5.9%
® sur - [ 1208 0.1% 5.7%
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HEAT MAP DE PRECIOS

RANKING BARRIO USD/M2

° puerto Macero | 5220
MAYOR .
precio @ Las Cafiitas | 3 60

® palermo I 355

o saavedra [ EEEEEEEEIE 2748
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ons o pbasto N 2434
MEDIA

paternal | 2323
Liniers | G 2214

Boca | 1790
MENOR o
PRECIO Constitucion [ 1,708
Villa Lugano [ 1208

Rango de precio en la ciudad encuentra maximo en Puerto Madero USD 5.820 y minimo en Villa Lugano USD 1.208
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PRECIO DE VENTA SEGUN BARRIOS

PRECIO MEDIO DE CADA BARRIO EN USD/M2
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HEAT MAP VARIACION PRECIOS ANUAL

RANKING BARRIO VARIACION 12 MESES
o Villa Ortuzar I
NSIGLOAR ® Monserrat I 4%
o Villa General Mitre [ EMA
o Boedo I
o Centro / Microcentro I 7
,\ZACESI: ® Chacarita I 7
i Paternal H s
® Nufiez [ A
® Retiro | 0%
MBE:ng ® Boca 2% I
BARRIOS COI\'IDE/IPARYEOCF:olNCREMENTO . Villa Lugano 29% .

Barrios del 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
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UNIDAD MEDIA. PRECIO Y SUPERFICIE

PRECIO 273 $/M2/MES PRECIO 257 $/M2/MES

El departamento medio de dos ambientes y 50 m2 se alquila por 13.649 pesos por mes.

Los deptos. de 3 ambientes y 70 m2 se alquila por 19.109 pesos por mes.
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PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD. EVOLUCION

EVOLUCION MENSUAL. ARS/MES VARIACION EN EL ANO

13,649

202 | 3%

2013 | 23%

20 | 32
2015 | 33%
201 | 27%

2017 | 3%
2015 | 35

2,310

feb-12 nov-12 ago-13 may-14 feb-15 nov-15 ago-16  may-17 feb-18 nov-18 2019 W 1.9%

El alquiler promedio de un 2 ambientes en la ciudad sube 1.9% en el mes y se ubica en $ 13.649 por mes. En 2018 acumuld incremento de 36%, por debajo

de los indices de inflacion. La dinamica salarial restringié el incremento.



ALQUILER ,Q
PRECIO MEDIO DE LA CIUDAD. EVOLUCION )
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VELOCIDAD DE AJUSTE. 6 MESES ANUALIZADA

ALQUILER VS. UVA

LEY UVA= UNIDAD DE VALOR ADQUISITIVO DEL BCRA
DEVALUACION DEVALUACION ALQUILERES DEVALUACION i
VARIACION DESDE ABRIL 2016
39% 122%
116%
38%
VARIACION
SEMESTRAL UVA ALQUILER
ANUALIZADA
VARIACION DURANTE 2019
5.6%
24%
4.3% 3.5%
VARIACION 3.0%
2.6%
MENSUAL i 1.9%
feb-13  sep.-13  abr-14 nov.-14  jun.-15 ene-16 ago-16 mar.-17 oct.-17 may.-18  dic.-18 UVA ALQUILER

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

La UVA registra una aceleracidén a partir de Noviembre ’'18. Desde su creacidn en abril 2016 la UVA se incrementd 6pp mds que el alquiler.
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PRECIO SEGUN ZONAS DE LA CIUDAD

VARIACION
REGION  ARS/MES MES 12 MESES
) correpor NORTE ([ 570 7 35%
® correnor NOROESTE [ 253 2.4% 39%
) macrocentro (G 3755 22% 36%
@) mepia Buenos ARES [ EGG 2364 1.9% 36%
® NoroEesTe - || 13040 2.0% 34%
o EsECENTRAL || 1208 12% 339
oeste | 12626 o 200,

® SUR  S/D



ALQUILER
HEAT MAP DE PRECIOS

MAYOR
PRECIO

ZONA
MEDIA

MENOR
PRECIO

RANKING

BARRIO

Puerto Madero
Las Caiiitas

Palermo

Villa Urquiza
Almagro

San Nicolas
Abasto

Boedo

Liniers
Floresta

Constitucion
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ARS/MES

I 24,345
I 17,526
I 17,077

I (/553
I 14,042
I 3650
I 13140
I 1,762

I 1152
I 473
I 10,117

80% de los barrios registran alquiler de 2 ambientes entre 12.700 y 14.800 pesos por mes
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HEAT MAP VARIACION PRECIOS ANUAL

RANKING BARRIO VARIACION ANUAL
° puerto Madero | <5
MAYOR
IV san Cristobl | /5
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W soeco I 25
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Puerto Madero, San Cristobal y Chacarita son las zonas con mayor incremento de precio de alquiler
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RENTABILIDAD
03 INMOBILIARIA

Retorno bruto anual, porcentaje de la inversion
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RETORNO BRUTO ANUAL DEL ALQUILER

EVOLUCION MENSUAL. PROMEDIO ANUAL
2012 5.6%
2013 5.0%
5.9%
T 2% 5.2% EEY 2014 4.6%
\-_.\w_\ 4.5% - 5015 4.7%
3-3% 2016 5.0%
2017 5.4%
2018 5.0%
, , , , , , , , , , , , 2019 3.3%

may-12  dic-12 jul-13 feb-14 sep-14  abr-15 nov-15  jun-16 enel7 ago-17 mar-18 oct-18

Relacion alquiler/precio se ubica en 3.3% anual, minimo histérico. La devaluacion de 2018 disminuyé el precio del alquiler

medido en ddlares, hundiendo la renta inmobiliaria. Actualmente se necesitan 30 afos de alquiler para recuperar la inversion.
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RETORNO ANUAL DEL ALQUILER

VARIACION
REGION RENTA ANUAL, %PRECIO MES 12 MESES
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RENTABILIDAD
RETORNO ANUAL DEL ALQUILER
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BARRIO RENTA ANUAL, % PRECIO

vonserrat | %
Constitucion I 0%
san Cristobel | 0%

once N 37
Boedo [N : /o
chacarita | 3 4%
caballito || T 2%
Lascafitas || N ..

Recoleta N 2.9%
pelgrano | 2.5%
Puerto Madero | NN 2 6%

Monserrat, Constitucion y San Cristdbal son los mejores barrios para inversores que buscan renta



