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Resumen ejecutivo

En el tercer trimestre se verificó un alza interanual de la 
superficie ofertada en alquiler para el conjunto de depar-
tamentos usados (19,9%). Paralelamente, se observó un 
incremento en el precio del m2 en alquiler, que promedió 
un 37,7% para los monoambientes usados, 34,9% para los 
departamentos de 2 ambientes usados, y 36,5% para las 
unidades usadas de 3 ambientes.

Comparativamente, se trata de subas interanuales inferiores 
a la variación de los precios estimada por el Índice de 
Precios al Consumidor de la Ciudad de Buenos Aires que, 
en promedio, alcanzó un 44,6% para el tercer trimestre 
de 2016. Esta situación se verifica por segundo trimestre 
consecutivo, luego de un período en el que los alquileres 
crecieron por encima del aumento de precios (junio de 
2015/marzo de 2016).

Por barrio, los precios más elevados computados para los  
monoambientes usados se verificaron en Palermo ($ 5.549);  
en tanto, los departamentos de menor valor se  
observaron en Flores($ 4.169) y Villa del Parque ($ 4.179).

Para el caso de los 2 ambientes, los precios más elevados se 
verificaron en Puerto Madero ($ 14.183) y Palermo ($ 7.852); 
en tanto, los departamentos de menor valor se observaron 
en Versalles ($ 4.958) y la Boca ($ 4.980).

Para una unidad de 3 ambientes usada, Puerto Madero  
($ 20.698) y Núñez ($ 12.796) constituyeron los barrios más 
costosos; en el otro extremo se posicionaron Villa Lugano 
($ 5.576) y Liniers ($ 7.446).
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1. Introducción

Este trabajo presenta el análisis de la oferta de inmuebles 
en alquiler en la Ciudad de Buenos Aires durante el tercer 
trimestre de 2016. El universo se corresponde con los 
departamentos de 1 a 5 ambientes, usados y a estrenar, de 
acuerdo con datos provistos por Argenprop1. 

Entre los indicadores estudiados se encuentran la distri-
bución geográfica de las unidades, la caracterización del 
mercado por tamaño y tipo, y el valor promedio mensual del 
alquiler por barrio (para el segmento de unidades usadas 
de 1 a 3 ambientes). 

Para el cálculo de la renta mensual promedio se conside-
ran distintas unidades base según cantidad de ambientes.  
De esta forma, el valor del alquiler de los departamentos 
de 1 ambiente se calcula en base a una unidad de 30 m2; 
de 43 m2 para los de 2 ambientes y de 70 m2 para los de 
3 ambientes. A su vez, el análisis de precio por barrio 
se presenta solo en los casos en que la oferta alcanza un 
mínimo requerido de registros.

2. Departamentos en alquiler en la 
Ciudad

2.1 Distribución de la oferta de unidades por barrio

En correspondencia con la distribución territorial  
y espacial de las viviendas en la Ciudad, la oferta de  
departamentos en alquiler, según la fuente de información 
utilizada, muestra estructuralmente una fuerte concen-
tración en la zona centro-norte2. En particular, en el 
tercer trimestre de 2016 las nuevas publicaciones corres-
pondieron mayormente a unidades ubicadas en Palermo 
(18,7%), Recoleta (9,1%), Belgrano (8,6%), Caballito (6,9%) 
y Almagro (5,6%).

1 Corresponde a las unidades ofertadas en el sistema Argenprop cuya publi-
cación inicia o modifica alguno de los parámetros de la oferta entre julio  
y septiembre de 2016.  

2 Según datos del Censo Nacional de Población, Hogares y Viviendas (2010), 
las Comunas 1, 2, 13 y 14 concentran el 43% del total de departamentos de 
la Ciudad; en contraposición, las Comunas 8 y 9 no llegan al 5% de aporte 
en forma conjunta.  
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Mapa 2.1 Distribución de departamentos en alquiler de 1 a 5 ambientes  Ciudad de Buenos Aires  3er  trimestre de 2016
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C 8C 8C 8

C 1C 1C 1

C 9C 9C 9

C 7C 7C 7

C 14C 14
C 12C 12C 12

C 13C 13

C 15C 15C 15

C 11C 11C 11

C 10C 10C 10

C 6C 6C 6 C 5C 5C 5
C 3C 3C 3

C 4C 4C 4

C 2C 2

Nota: cada punto representa un departamento, departamentos muy próximos, o bien un edificio con más de un departamento en alquiler 
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de Argenprop 
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2.2 Composición de la oferta de unidades por 
cantidad de ambientes y tipo

En cuanto a la composición de la oferta de departamentos 
en alquiler, una gran parte estuvo constituida por unidades 
de 2 ambientes, las cuales alcanzaron el 45,7% del total de 
las publicaciones efectuadas entre julio y septiembre de 
2016. Esta participación es similar a la del mismo período 
de 2015 (44,9%).

Si se analiza la oferta de departamentos en alquiler por tipo, 
se observa que las unidades a estrenar representaron el 
17,6%; lo que resultó en un incremento respecto del tercer 
trimestre de 2015 (cuando la proporción alcanzó el 14,2%).

3. Departamentos de 1, 2 y 3 ambientes 
usados

Los departamentos de 1 a 3 ambientes usados representan la 
amplia mayoría de las unidades en alquiler del mercado3. 
Entre el tercer trimestre de 2016 y el mismo período de 
2015 la superficie ofertada en alquiler se incrementó 
para los tres segmentos, en el marco de un aumento 
del total de la superficie disponible para el alquiler de 
unidades usadas en la Ciudad (19,9%). El ritmo de creci-
miento fue mayor para el conjunto de los monoambientes 
usados, cuya superficie en alquiler aumentó, en términos  
interanuales, un 27,0%. 

En lo que respecta al precio, los monoambientes incre-
mentaron su valor en mayor proporción (37,7% interanual), 
alcanzando, en promedio, $ 4.899 para una unidad base de 
30 m2. Las unidades de 3 ambientes tuvieron una evolu-
ción similar (36,5%), valuándose, en promedio para 70 m2, 
en $ 10.824. En tanto, los departamentos de 2 ambientes 
mostraron el menor crecimiento (34,9%), con una renta de 
$ 6.831 –para una unidad base de 43 m2 –.

Por su parte, el tamaño promedio se ubicó dentro del 
parámetro histórico de cada segmento, alcanzando en 
el trimestre, 32 m2 para los monoambientes, 43 m2 para 
los 2 ambientes y 69 m2 para los 3 ambientes. Asimismo, 
las unidades de 3 ambientes fueron las más antiguas  
(32 años); en tanto el segmento de 1 ambiente constituyó 
el más nuevo, con 21 años promedio de antigüedad.

3 Las unidades usadas de 1 a 3 ambientes representaron el 73,5% del total de 
unidades en alquiler y 65,5% del total de superficie ofertada.

Gráfico 2.1 Distribución porcentual de departamentos en 
alquiler por cantidad de ambientes  Ciudad de 
Buenos Aires  3er  trimestre de 2016

1 ambiente
23,0%

2 ambientes
45,7%

3 ambientes
21,9%

4 y 5 ambientes
9,4%

Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), 
sobre la base de datos de Argenprop 

Gráfico 2.2 Distribución porcentual de departamentos en 
alquiler por tipo  Ciudad de Buenos Aires   
3er  trimestre de 2016

A estrenar
17,6%

Usados
82,4%

Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), 
sobre la base de datos de Argenprop 

Cuadro 3.1  Precio promedio mensual de departamentos 
usados en alquiler de 1, 2 y 3 ambientes  
y variación interanual (%); promedios de precio 
por m2 (pesos), de tamaño (m2) y de antigüedad 
(años)  Ciudad de Buenos Aires  3er  trimestre 
de 2016 

Departamentos Precio  
promedio  

(unidad base)

Promedio Ciudad

$ Variación  
interanual  

(%)

Precio 
por 

m2 ($)

Tamaño 
(m2)

Antigüe-
dad  

(años)

1 ambiente 4 899 37,7 163,3 32 21

2 ambientes 6 831 34,9 158,9 43 27

3 ambientes 10 824 36,5 154,6 69 32

Nota: para el cálculo de precio promedio por unidad se consideran, para  
1 ambiente, 30 m2; para 2 ambientes, 43 m2; y para 3 ambientes, 70 m2 
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), 
sobre la base de datos de Argenprop 
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Mapa 3.1 Precio promedio mensual (pesos) de departamentos en alquiler de 1 ambiente usados por comuna   
Ciudad de Buenos Aires  3er  trimestre de 2016

Precio promedio de un departamento de 1 ambiente usado ($)

No se calcula Hasta 4.000 Entre 4.001 y 4.500 Entre 4.501 y 5.000 Más de 5.000

a

AvellanedaAvellanedaAvellaneda

LanúsLanúsLanús

Lomas de
Zamora

Lomas de
Zamora

Lomas de
Zamora

La MatanzaLa MatanzaLa Matanza

San MartínSan MartínSan Martín

Tres de 
Febrero
Tres de 
Febrero
Tres de 
Febrero

Vicente LópezVicente LópezVicente López

C 8C 8C 8

C 4C 4C 4
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Nueva Pompeya y Parque Patricios; $ 3.820) y Comuna 10 
(Floresta, Monte Castro, Vélez Sarsfield, Versalles, Villa 
Luro, Villa Real; $ 3.922). La diferencia de precio hace que 
un monoambiente en la Comuna 14 sea, en promedio, un 
45,3% más caro que uno en la Comuna 4.

3.1 Precio promedio mensual de departamentos  
de 1 ambiente

En el segmento de unidades usadas de 1 ambiente, en 
promedio para una unidad de 30 m2, los departamentos 
más costosos se encontraron en la Comuna 14 (Palermo; $ 5.549) 
y Comuna 2 (Recoleta; $ 5.258). En el otro extremo, 
los menores precios se verificaron en la zona sur de la 
Ciudad; en particular en la Comuna 4 (Barracas, Boca, 



y Palermo (44,5%). En tanto, los barrios en los cuales se 
dieron los menores incrementos fueron San Nicolás (22,4%) 
y Villa Devoto (28,4%).

En cuanto a la evolución reciente de los precios de alquiler, 
resaltan entre los barrios de la Ciudad con los mayores 
aumentos interanuales del período: Villa Crespo (45,4%)  
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Cuadro 3.2  Precio promedio mensual (pesos) de departamentos en alquiler de 1 ambiente usados (en base a 30 m2)  
por barrio y variación interanual (%)  Barrios seleccionados  Ciudad de Buenos Aires  3er  trimestre  Años 2015/2016

Barrio 3er. trimestre de 2015 3er. trimestre de 2016 Variación interanual (%)

($)

Promedio Ciudad 3.558 4.899 37,7

Almagro 3 569 4 803 34,6

Balvanera 3 214 4 454 38,6

Belgrano 3 739 5 271 41,0

Caballito 3 467 4 527 30,6

Flores 3 198 4 169 30,4

Montserrat /// 4 983 ///

Núñez /// 5 310 ///

Palermo 3 840 5 549 44,5

Recoleta 3 743 5 258 40,5

Saavedra /// 4 627 ///

San Nicolás 3 512 4 301 22,4

Villa Crespo 3 418 4 968 45,4

Villa del Parque 3 227 4 179 29,5

Villa Devoto 3 355 4 307 28,4

Villa Pueyrredón 3 148 4 505 43,1

Villa Urquiza 3 455 4 608 33,4

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del cálculo.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos Argenprop  

3.2 Precio promedio mensual de departamentos 
de 2 ambientes

En el tercer trimestre del año, la Comuna 1 (Constitución, 
Montserrat, Puerto Madero, Retiro, San Nicolás y San 
Telmo), traccionada por los altos valores de alquiler de 
Puerto Madero, presentó los mayores precios de la Ciudad 
($ 8.580 para una unidad promedio de 43 m2). Luego se 
ubicaron las Comunas 14 y 2, con rentas mensuales de  
$ 7.852 y $ 7.310, respectivamente. En tanto, la Comuna 8 
(Villa Lugano, Villa Riachuelo y Villa Soldati) registró el 
menor valor ($ 5.086). La diferencia de precio hace que 
alquilar una unidad de 2 ambientes en la Comuna 1 sea, en 
promedio, un 68,7% más caro que rentarla en la Comuna 8. 



En cuanto a la evolución interanual de los precios de  
alquileres en el tercer trimestre de 2016, Colegiales (50,4%) 
y Saavedra (50,3%) fueron los barrios que registraron 
el mayor incremento. En tanto, los barrios en los cuales 
se dieron los menores aumentos fueron Retiro (22,3%)  
y Parque Chacabuco (22,7%).
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Mapa 3.2 Precio promedio mensual (pesos) de departamentos en alquiler de 2 ambientes usados por comuna   
Ciudad de Buenos Aires  3er  trimestre de 2016
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3.3 Precio promedio mensual de departamentos  
de 3 ambientes

En el segmento de unidades de 3 ambientes usadas, la 
dispersión de precios por comuna fue aún más marcada, 
alcanzando una brecha entre los promedios de renta 
máximo y mínimo, del 96,2%. Para una unidad de 70 m2, 
los departamentos más costosos del tercer trimestre se  
encontraron en la Comuna 1 ($ 13.850) y Comuna 14 ($ 12.158).  
En el otro extremo, los de menor precio se concentraron en 
el sur de la Ciudad; particularmente en la Comuna 8 ($ 7.059)  
y Comuna 9 ($ 7.922; Liniers, Mataderos y Parque Avellaneda). 
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Cuadro 3.3  Precio promedio mensual (pesos) de departamentos en alquiler de 2 ambientes usados (en base a 43 m2)  
por barrio y variación interanual (%)  Barrios seleccionados  Ciudad de Buenos Aires  3er  trimestre  Años 2015/2016

Barrio 3er. trimestre de 2015 3er. trimestre de 2016 Variación interanual (%)

 ($)

Promedio Ciudad 5.063 6.831 34,9

Agronomía /// 5 036 ///

Almagro 4 600 6 257 36,0

Balvanera 4 348 5 715 31,4

Barracas /// 5 798 ///

Belgrano 5 194 7 205 38,7

Boca /// 4 980 ///

Boedo 4 601 5 979 30,0

Caballito 4 597 6 240 35,8

Chacarita 4 669 6 733 44,2

Colegiales 4 744 7 136 50,4

Flores 4 161 5 575 34,0

Floresta 3 881 5 519 42,2

Mataderos 4 116 5 613 36,4

Monte Castro 4 289 5 486 27,9

Montserrat 4 685 5 969 27,4

Núñez 5 187 7 193 38,7

Palermo 5 568 7 852 41,0

Parque Chacabuco 4 785 5 871 22,7

Puerto Madero 10 738 14 183 32,1

Recoleta 5 396 7 310 35,5

Retiro 5 280 6 457 22,3

Saavedra 4 552 6 841 50,3

San Nicolás 4 441 6 071 36,7

Vélez Sarsfield 4 014 5 440 35,5

Versalles /// 4 958 ///

Villa Crespo 4 779 6 177 29,3

Villa del Parque 4 420 5 688 28,7

Villa Devoto 4 403 6 048 37,4

Villa Gral  Mitre 3 980 5 373 35,0

Villa Luro 4 055 5 853 44,4

Villa Pueyrredón 4 787 6 158 28,6

Villa Santa Rita 4 722 5 906 25,1

Villa Urquiza 4 834 6 466 33,7

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del cálculo.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos Argenprop 



El estudio de la dinámica reciente del precio promedio de 
alquiler mensual arrojó que los incrementos más elevados 
del trimestre se verificaron en Retiro (58,9%), seguido de 
Núñez (52,6%). Por el contrario, los aumentos más suaves 
se registraron en Villa Lugano (15,7%), Liniers (21,9%)  
y Balvanera (23,6%). 

Mapa 3.3 Precio promedio mensual (pesos) de departamentos en alquiler de 3 ambientes usados por comuna   
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Cuadro 3.4  Precio promedio mensual (pesos) de departamentos en alquiler de 3 ambientes usados (en base a 70 m2) 
por barrio y variación interanual (%)  Barrios seleccionados  Ciudad de Buenos Aires  3er  trimestre  Años 2015/2016

Barrio 3er. trimestre de 2015 3er. trimestre de 2016 Variación interanual (%)

($)

Promedio Ciudad 7.930 10.824 36,5

Almagro 6 730 9 593 42,5

Balvanera 6 601 8 161 23,6

Belgrano 8 034 11 258 40,1

Caballito 6 828 9 393 37,6

Colegiales 7 448 10 926 46,7

Flores 6 131 8 177 33,4

Floresta 5 827 7 584 30,2

Liniers 6 108 7 446 21,9

Núñez 8 385 12 796 52,6

Palermo 8 930 12 158 36,1

Parque Chacabuco /// 9 350 ///

Puerto Madero 15 717 20 698 31,7

Recoleta 8 336 11 597 39,1

Retiro 7 599 12 074 58,9

Vélez Sarsfield /// 8 952 ///

Villa Crespo 6 750 8 915 32,1

Villa del Parque 6 476 8 784 35,6

Villa Devoto 6 708 9 297 38,6

Villa Lugano 4 819 5 576 15,7

Villa Luro /// 7 460 ///

Villa Urquiza 7 198 10 364 44,0

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del cálculo.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de Argenprop 



También es posible acceder a información estadística sobre la Ciudad de Buenos Aires 

en www.estadisticaciudad.gob.ar 

Para consultas diríjase al Departamento Documentación y Atención al Usuario 

a cdocumentacion@estadisticaciudad.gob.ar

estadisticaba @estadisticaba

www.estadisticaciudad.gob.ar
mailto:cdocumentacion@estadisticaciudad.gob.ar
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