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¢Por qué hacer este estudio?

La compra de una propiedad es siempre un momento delicado, donde se ponen en juego deseos,

sentimientos, proyectos personales y, también, intervienen factores econdmicos. A su vez, el mercado
inmobiliario argentino es muy particular, diferente al de cualquier otro pais del mundo, por diversos
motivos, que complejiza el entendimiento del cliente.

Nuestro rol en este proceso es acompanarlos, aportando informacién para que puedan tomar las
mejores decisiones y acompanarlos para atravesar este momento de mucho estrés. Partiendo de este
objetivo, desde el compromiso de aportar informacion valiosa para la toma de decisiones en las
operaciones inmobiliarias, nos parecid interesante poder analizar cdémo se comportan los precios en
el pais. RE/MAX es una red integrada por 140 oficinas en 42 ciudades del pais, lo que nos permite
tener un volumen importante de operaciones en diferentes zonas de Argentina. Con el caudal de
informacion que tenemos de la red, nos propusimos analizar el comportamiento de los precios por
dos motivos. Por un lado, porque sentimos la obligacion de compartir la informacion para traer un
poco de luz a este aspecto tan complejo, y por otro, para repensar la manera en la que se fijan los
precios en el pais.

Esto también nos lleva a analizar como se produce la fijacion de precios en el mercado argentino, que
difiere de como se hace en otras partes del mundo, que para el mercado residencial es el valor com-
parable. Esta base de comparacion busca definir puntos de referencia de precios, en base a propie-
dades activas, vendidas y expiradas, (de todos ellos siendo el mas importante o de mayor peso las
propiedades vendidas, dado que son las que declaran o manifiestan lo que el mercado estd dispuesto
a pagar por propiedades similares) y es en este entrecruce de datos que se recomienda al cliente fijar
el precio que, se espera, serd aceptado por un posible comprador para concretar la operacion. A este
proceso se le llama Analisis Comparativo de Mercado.

Pero en Argentina sucede algo diferente. La particularidad de nuestro mercado hace que solo se
tomen como referencia, en la gran mayoria de las veces, los precios de publicacion y eventualmente
datos de operaciones cerradas por la inmobiliaria en el ultimo tiempo, por no contar con un foro
comun donde toda la informacidn se comparta entre colegas. A esto se le suma que el cliente hace
tasar su propiedad por varias inmobiliarias y elije la que mayor valor le otorgue a la propiedad (que
Nno necesariamente sera lo que el mercado estd dispuesto a pagar por ella). Y finalmente, aparece en
esta ecuacion el famoso “Margen para negociar”, que lo unico que logra es terminar de alejar al
vendedor del precio real de su propiedad y excluirla de los filtros de busqueda.
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Es este entrecruce de factores, lo que lleva a que los precios de los inmuebles en el pais sean tan
dificiles de surfear tanto para los clientes como para los actores del rubro inmobiliario. Y es lo que nos
impulsa a querer compartir la gran cantidad de informacion que tenemos en la red.

Para pasar en limpio, creemos que hay cuatro elementos que influyen en nuestro Mercado actual-
mente a la hora de fijar precios:

1. Se toman como referencia los valores de publicacion que no son valores de venta.
2. Se elige a la inmobiliaria que mayor precio le otorgue a la propiedad.
3. El cliente siempre le pone un plus porque considera que su propiedad es mejor o mas linda.

4. Se deja un margen de negociacion.

Para llevar adelante este informe, conformamos un equipo interdisciplinario en el que intervinieron
recursos de RE/MAX del equipo de finanzas, tecnologia, franquiciados, corredores y especialistas en
Big Data. A partir de los datos de operaciones del primer semestre de este afo, tanto de primera publi-
cacion, actualizacion de precio y cierre de operacion, decidimos elaborar este informe y hacer publica
esta informacion que hasta el momento estaba solo disponible hacia el interior de cada oficina de
gestion independiente.

De un universo total de operaciones que se dieron en la red RE/MAX en el primer semestre de 2020,
filtrando operaciones por tipologia o zonas, y centrdndonos en las regiones mas representativas del
mercado, se llegd a un tercio de operaciones que nos permitieron analizar el comportamiento de los
precios. Tomamos, sélo aquellas localidades y tipologias que rednen un ndmero significativamente
alto con relacion a la cantidad de operaciones que se hacen en cada distrito concentrandonos asi, en
este primer informe en los precios de Ciudad de Buenos Aires, ciertas zonas de Provincia de Buenos
Aires, Santa Fe, Cérdoba y Neuquén.

En torno a esta muestra, analizamos la variacién entre el Ultimo valor de publicacion vs. valor del
cierre, dato inédito en el mercado argentino, para luego también comparar esos datos con los del
mismo periodo del afio anterior.
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Los Datos

Los valores de las propiedades, hace por los menos dos afios estan a la baja. Los factores que estan
empujando esta situacion, son la baja del costo de la construccién por la devaluacion y la brecha cambiaria
que se dan hoy en dia, la menor demanda debido a la nula oferta de créditos hipotecarios en el con-
texto econdmico actual y el crecimiento de la oferta de propiedades.

A continuacién, compartimos un analisis del primer semestre 2020 en distintas ciudades del pais:

C IAI BIAI

En Capital Federal, en lo que va del afio se hicieron aproximadamente 8.000 escrituras menos que en
el mismo periodo del2019. Implica una caida del 62%. Con una representacion superior al 12% por
parte de RE/MAX en relacién a del universo de escrituras realizadas, las dos tipologias de propie-
dades que mas rotan (casa y departamentos) demuestran el siguiente comportamiento:

e E| valor m? de los departamentos vendidos en el transcurso del affio es de USD 2.280, siendo el
Ticket Promedio de USD 121.712 (sin distinciéon de ambientes). Esto muestra que, en el proceso de
negociacion, se estd produciendo una baja del 7,65% en relacion al ultimo valor del precio publi-
cado de dichas propiedades. A su vez, en comparativo, con el primer semestre del 2019, hay una
baja del 10,38% en relacién al valor de m? cerrado (siendo en 2019 de USD 2.544).

-7,65%
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e Compartimos un analisis de los 10 barrios donde se produce la mayor cantidad de movimiento.

. . . Valor m2 Valor m2 . . % Negociacion % Negociacion
Barrios Tipologia . . P . Valor m2 Ticket Promedio R .
. Primer precio Ultimo precio sobre dltimo sobre primer
C.ABA. Propiedad . P L Cerrado Cerrado ; . ; .
publicacion publicacion precio publicado | precio publicado
Caballito Depto. 2.256 2.238 2.080 119.968 -7,06% -7,8%
Palermo Depto. 3.273 3.145 2.919 158.084 -7,19% -10,81%
Belgrano Depto. 3.214 3.146 2.932 203.428 -6,8% -8,77%
Recoleta Depto. 3.023 2.841 2.621 173.216 -7,74% -13,30%
Almagro Depto. 2.368 2.347 2.201 115.203 -6,22% -7,06%
Flores Depto. 2.057 1.979 1.855 94.266 -6,25% -9,82%
Villa Urquiza Depto. 2.934 2.864 2.643 121.974 -7,74% -9,93%
Balvanera Depto. 1.891 1.829 1.701 72.900 -7,02% -10,08%
San Cristébal Depto. 1.958 1.823 1.705 63.203 -6,46% -12,93%
V. del Parque Depto. 2.482 2.465 2.215 95.714 -10,14% -10,77%

* Con respecto a las casas, el valor de m? cerrado es de USD 1.632 con un Ticket Promedio de USD
276.034. El porcentaje de negociacidon mostrd una baja del 6,80% en relacion al ultimo precio de

publica

cion y el comparativo con el ano anterior muestra un porcentaje de baja no significativa

(0,79%) con respecto al valor de m2 cerrado en 2019.
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LA PLATA

* E| valor m2 de los departamentos vendidos en el transcurso del afo es de USD 1.190, siendo el
Ticket Promedio de USD 62.052. Esto muestra que, en el proceso de negociacidon, se esta
produciendo una baja del 7,18% en relacion al ultimo valor del precio publicado de dichas propie-
dades. A su vez, en comparativo, con el primer semestre del 2019, hay una baja del 25% en relacidon
al valor de m2 cerrado (siendo en 2019 de USD 1.585).
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* Con respecto a las casas, el valor de m? cerrado es de USD 950 con un Ticket Promedio de USD
112.064. El porcentaje de negociacidn mostrd una baja del 8,12% en relacion al ultimo precio de
publicacion y el comparativo con el afno anterior no indica una variacién con respecto al valor de
m?2 cerrado en 2019.
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e Compartimos datos de otras ciudades de la Provincia de Buenos Aires.

Ciudades Tipologia Ticket Promedio Valor m2 Valor m2 % Negociacién
Propiedad Cerrado Publicado Cerrado o Neg
Mar del Plata Depto. 57.570 1.572 1.446 -8,02%
Olivos Depto. 146.125 3.244 2.952 -9%
Pilar Depto. 71.060 1.665 1.594 -4,26%
Tigre Depto. 102.800 2.087 1.955 -6,32%
SANTA FE

Santa Fe Capital

e E| valor m? de los departamentos vendidos en el transcurso del afio es de USD 1.245, siendo el
Ticket Promedio de USD 68.699. Esto muestra que, en el proceso de negociacién, se estd
produciendo una baja del 7,64% en relaciéon al ultimo valor del precio publicado de dichas propie-
dades. A su vez, en comparativo, con el primer semestre del 2019, no se observa una variacion con
el valor de m? cerrado del afo anterior.
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e Con respecto a las casas, el valor de m? cerrado es de USD 640 con un Ticket Promedio de USD
78.936. El porcentaje de negociacion mostré una baja del 10,49% en relacion al ultimo precio de
publicacion y el comparativo con el aflo anterior muestra un 15% de baja con respecto al valor de
mZ2cerrado en 2019.
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Rosario

e El valor m? de los departamentos vendidos en el transcurso del afilo es de USD 1.482, siendo el
Ticket Promedio de USD 81.487. Esto muestra que, en el proceso de negociacion, se estd
produciendo una baja del 11,15% en relacién al ultimo valor del precio publicado de dichas propie-
dades. A su vez, en comparativo, con el primer semestre del 2019, hay una baja del 17,39% en
relacion al valor de m? cerrado (siendo en 2019 de USD 1.794).
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CORDOBA

e Elvalor m? de los departamentos vendidos en el transcurso del aflo es de USD 920, siendo el Ticket
Promedio de USD 50.226. Esto muestra que, en el proceso de negociacion, se estd produciendo
una baja del 3,66% en relacion al ultimo valor del precio publicado de dichas propiedades. A su vez,
en comparativo, con el primer semestre del 2019, hay una baja del 6,88% en relacidn al valor de m?
cerrado (siendo en 2019 de USD 988).
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NEUQUEN

e E| valor m? de los departamentos vendidos en el transcurso del affo es de USD 1.541, siendo el
Ticket Promedio de USD 84.424. Esto muestra que, en el proceso de negociacién, se esta
produciendo una baja del 5,35% en relacién al ultimo valor del precio publicado de dichas propie-
dades. A su vez, en comparativo, con el primer semestre del 2019, hay una baja del 7,56% en
relacion al valor de m? cerrado (siendo en 2019 de USD 1667).
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e Con respecto a las casas, el valor de m? cerrado es de USD 924 con un Ticket Promedio de USD
117.857. El porcentaje de negociaciéon mostré una baja del 16,91% en relacion al Ultimo precio de
publicacion y el comparativo con el aflo anterior muestra un 25% de baja con respecto al valor de
m? cerrado en 2019.
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Comparativo Plazas
. Tipologia Ticket Promedio Valor m2 Valor m2 o e
Ciudades Propiedad Cerrado Publicado Cerrado % Negociacion
Rosario Depto. 81.487 1.668 1.482 -11,15%
Santa Fe Cap. Depto. 68.699 1.348 1.245 -7,64%
Neuquén Depto. 84.424 1.628 1.541 -5,34%
La Plata Depto. 62.052 1.282 1.190 -7,18%
Cdrdoba Depto. 50.226 955 920 -3,66%

En RE/MAX nos esforzamos constantemente en interpretar el mercado inmobiliario y los factores que
lo afectan, con el fin de brindar un servicio de excelencia para que todos nuestros clientes tomen la
mejor decision a partir de contar con informacion fidedigna y de calidad. En estos momentos tan
particulares sentimos también la responsabilidad de colaborar por nuestra parte haciendo publica
esta informacion a toda la comunidad de negocios inmobiliarios de la Argentina.
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