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Este trabajo presenta el análisis de la oferta de departa-
mentos en venta en la Ciudad de Buenos Aires. El universo 
de estudio está compuesto por las unidades usadas y a 
estrenar, publicadas en el portal inmobiliario Argenprop, 
el cual se completa con la evolución de las operaciones 
inmobiliarias de compraventa en base a los datos del 
Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires. A 
continuación, se presentan las observaciones más salien-
tes con énfasis en el tercer trimestre de 2022 –último dato 
disponible, de carácter provisorio–.

Principales resultados

En el tercer trimestre se observó un descenso general en el 
precio de publicación del metro cuadrado en venta de los 
departamentos usados y a estrenar, que promedió un 7,7% 
para el conjunto de la Ciudad1. Como viene sucediendo, 
la retracción fue mayor para el segmento de los usados, 
alrededor de 3 puntos porcentuales –p.p.– sobre los a 
estrenar, con variaciones interanuales negativas entre el 
8,0% y 10,0%. En el conjunto nuevo se computaron dis-
minuciones menores, entre el 4,0% y el 8,0%. Se observa 
una relativamente estabilidad en el ritmo de caída de los 
precios de las publicaciones a estrenar, al tiempo que 
se ralentiza el descenso de los valores de oferta de las 
unidades usadas respecto del trimestre anterior.

La trayectoria descendente de los valores de publicación 
se inició a mediados de 2019 pero aceleró su caída tras 
la parálisis que sufrió el sector durante los trimestres 
iniciales de la pandemia, de la mano de un stock ofertado 
cada vez más mayor. El conjunto de avisos de venta del 
tercer trimestre de 2022 fue un 7,3% mayor al conjunto 
trimestral del año previo y fue el segundo stock más 
grande luego del record del primer cuarto de 2022 -con 
casi 50.000 publicaciones-.

La incidencia de las unidades usadas retrocedió levemente 
respecto de los tres meses anteriores y alcanzó una pro-
porción del 77,8%, similar al registro promedio del bienio 
2020/21. La sostenida acumulación de unidades usadas 
es consecuencia directa de las casi nulas posibilidades 
de concretar operaciones inmobiliarias en un mercado 
completamente dolarizado, con fuerte inestabilidad 
cambiaria, restricciones a la compra de divisas y créditos 

1 Corresponde al promedio simple de las variaciones por ambiente y tipo.

inexistente. El sobrestock se vio potenciado por el flujo 
de unidades que estaban en locación y se trasladaron a 
la venta, en un contexto de incertidumbre dada la nueva 
Ley de Alquileres.

La distribución de los avisos mostró un sesgo lógico hacia 
comunas y barrios con predominancia de este tipo de 
viviendas por sobre áreas más periféricas o limitantes 
con la provincia, con mayor presencia de casas por sobre 
departamentos. De todas formas, tras la pandemia, 
comunas relacionadas con los negocios o de áreas cén-
tricas –como la 1, 3, 6 o 7– comenzaron a perder peso 
relativo dentro de la oferta, a favor de las ubicadas en el 
corredor norte. En este trimestre, las Comunas 13, 14 y 12 
explicaron el 34,0% de las publicaciones, en oposición a 
las tres comunas del sur de la Ciudad (8, 9 y 4) que dieron 
cuenta de apenas el 6,6% del stock.

La distribución de precios de publicación por comuna 
acompañó la valuación histórica diferencial de la Ciudad. 
Los departamentos de la Comuna 14 (Palermo) computa-
ron el valor del metro cuadrado más elevado para todo el 
universo de usados. En oposición, las Comunas 4 y 8 de la 
zona sur, presentaron los menores precios. En el conjunto 
a estrenar, también se destaca por su precio la Comuna 14 en 
unidades de 1 y 3 ambientes junto a la 2 (Recoleta) en las 
unidades de 1 dormitorio. Por su parte, el metro cuadrado 
más accesible para departamentos a estrenar se verificó, 
en general, para las unidades publicadas en los barrios 
de las Comunas 4, 3 y 9.

Por último, entre julio y septiembre se llevaron a cabo 
9.416 escrituras de compraventa de inmuebles lo que 
dio lugar a un crecimiento interanual del 20,9%, conso-
lidando la tendencia al alza del segundo trimestre. La 
lenta recuperación de las operaciones de compraventa 
de propiedades se verifica en simultáneo a los exiguos 
datos de escrituras hipotecarias, las cuales alcanzaron 
solo 378 transacciones. Hay que recordar que los actos con 
hipoteca se contrajeron fuertemente en 2019 producto del 
achicamiento del mercado de créditos (en especial de la 
modalidad crediticia en Unidades de Valor Adquisitivo), 
con un promedio para 2021 de apenas una décima parte 
del nivel medio de 2017/18.
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Gráfico 1 Departamentos en venta (Índice base 2018=100) y participación porcentual de unidades 
usadas. Ciudad de Buenos Aires. 1er. trimestre de 2018/3er. trimestre de 2022
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Nota: datos provisorios.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA) sobre la base de datos de Argenprop.

Gráfico 2 Distribución porcentual de departamentos en venta por cantidad de ambientes. 
Ciudad de Buenos Aires. 3er. trimestre de 2022
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Nota: datos provisorios.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.

Mapa 1 Participación porcentual de departamentos en venta por barrio. Ciudad de 
Buenos Aires. 3er. trimestre de 2022

Nota: datos provisorios.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA) sobre la base de datos de Argenprop.
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Cuadro 1 Distribución porcentual de departamentos en 
venta por comuna. Ciudad de Buenos Aires. 
3er. trimestre de 2022

Comuna Participación

(%)

Total 100,0

Comuna 1 8,8

Comuna 2 7,4

Comuna 3 6,5

Comuna 4 2,9

Comuna 5 6,6

Comuna 6 8,1

Comuna 7 5,8

Comuna 8 0,8

Comuna 9 2,9

Comuna 10 4,2

Comuna 11 5,3

Comuna 12 9,2

Comuna 13 12,5

Comuna 14 12,4

Comuna 15 6,7

Nota: datos provisorios.
La suma de los valores parciales puede diferir del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y 
Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.

Cuadro 2 Distribución porcentual de departamentos en venta por cantidad de ambientes y por tipo 
según comuna. Ciudad de Buenos Aires. 3er. trimestre de 2022

Comuna Total 1
ambiente

2
ambientes

3
ambientes

4
ambientes 

y más

Total Usados A
estrenar

(%)

Total 100,0 15,7 33,9 31,6 18,8 100,0 77,8 22,2

Comuna 1 100,0 18,8 32,3 31,5 17,5 100,0 87,7 12,3

Comuna 2 100,0 13,3 26,6 30,0 30,1 100,0 88,5 11,5

Comuna 3 100,0 17,4 33,5 31,6 17,5 100,0 88,0 12,0

Comuna 4 100,0 12,0 32,6 40,0 15,5 100,0 83,7 16,3

Comuna 5 100,0 16,7 36,4 32,1 14,8 100,0 77,3 22,7

Comuna 6 100,0 11,0 31,3 33,2 24,6 100,0 78,4 21,6

Comuna 7 100,0 13,8 32,6 33,6 20,1 100,0 75,2 24,8

Comuna 8 100,0 /// /// /// /// 100,0 /// ///

Comuna 9 100,0 14,7 37,6 35,5 12,1 100,0 61,1 38,9

Comuna 10 100,0 17,0 38,3 31,4 13,3 100,0 70,7 29,3

Comuna 11 100,0 15,0 36,6 33,5 14,8 100,0 71,4 28,6

Comuna 12 100,0 18,3 40,8 30,3 10,7 100,0 69,5 30,5

Comuna 13 100,0 12,8 32,1 31,8 23,3 100,0 78,0 22,0

Comuna 14 100,0 17,1 32,8 28,2 21,9 100,0 76,3 23,7

Comuna 15 100,0 21,0 38,6 27,9 12,5 100,0 71,8 28,2

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del cálculo.
Nota: datos provisorios.
La suma de los valores parciales puede diferir del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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Cuadro 3 Precio promedio del metro cuadrado (dólares) de departamentos en venta y variación 
porcentual interanual; tamaño (m2), antigüedad (años) y precio (dólares) por unidad. 
Ciudad de Buenos Aires. 3er. trimestre de 2022

Departamentos Precio del metro cuadrado Tamaño
(m2) 

Antigüedad 
(años)

Precio por 
unidad 
(USD)

(USD) Variación 
interanual (%)

A estrenar

1 ambiente 2.572 -7,6 34 /// 87.448

2 ambientes 2.683 -6,3 45 /// 120.735

3 ambientes 2.800 -4,4 69 /// 193.200

Usados

1 ambiente 2.297 -8,2 32 20 73.504

2 ambientes 2.170 -9,8 42 30 91.140

3 ambientes 2.111 -10,1 65 37 137.215

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

Precio de departamentos de 1, 2 y 3 ambientes

Gráfico 3 Precio promedio del metro cuadrado (dólares) de departamentos en venta a estrenar. 
Ciudad de Buenos Aires. 1er. trimestre de 2019/3er. trimestre de 2022
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Nota: datos provisorios.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA) sobre la base de datos de Argenprop.

Gráfico 4 Precio promedio del metro cuadrado (dólares) de departamentos en venta usados. 
Ciudad de Buenos Aires. 1er. trimestre de 2019/3er. trimestre de 2022

Nota: datos provisorios.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA) sobre la base de datos de Argenprop.
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Los barrios del corredor norte como Palermo, Belgrano, Recoleta y Núñez ostentaron las 
mayores valorizaciones en usados y a estrenar, seguidos en segundo término por áreas de más 
reciente desarrollo inmobiliario como Villa Urquiza, Colegiales, Villa Devoto y Saavedra.  

La mayor cobertura de precios se logró en el conjunto de los usados y en particular para los 2 
ambientes, 43 barrios computaron precios de referencia. Por el contrario, el segmento de los 3 a 
estrenar alcanzó la menor cobertura geográfica, con solo 20 barrios con información del valor 
del metro cuadrado. 

Las valuaciones mínimas en el segmento de unidades usadas correspondieron a barrios del sur 
como Villa Lugano, Boca, Nueva Pompeya, Parque Patricios, Constitución y Parque Avellaneda. 
Para los nuevos departamentos, los registros más bajos se encontraron en áreas como San 
Cristóbal, Boedo y Mataderos, por mencionar algunas. 

En un contexto de bajas generalizadas del precio del metro cuadrado de usados, sobresalen las 
retracciones de Boedo, Boca y Parque Patricios (1 ambiente); La Paternal (2 ambientes) y Parque 
Chacabuco y Agronomía (3 ambientes), que superaron el 14,0% en todos los casos. 
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Cuadro 4 Precio promedio del metro cuadrado (dólares) de departamentos en venta de 1 ambiente. 
Ciudad de Buenos Aires. 3er. trimestre de 2022

Barrio A estrenar Usados Variación interanual
de usados (%)

(USD)

Total 2.572 2.297 -8,2

Almagro 2.396 2.147 -8,8

Balvanera 2.408 1.867 -8,4

Barracas /// 2.038 -5,6

Belgrano 3.081 2.667 -8,3

Boca /// 1.490 -14,7

Boedo 2.150 1.902 -15,5

Caballito 2.524 2.242 -10,5

Chacarita 2.533 2.482 -6,2

Coghlan /// 2.357 -9,7

Colegiales 2.806 2.579 -7,7

Constitución 2.178 1.813 -5,3

Flores 2.247 2.032 -8,6

Floresta /// 2.003 -6,6

Liniers 2.286 1.986 -8,9

Mataderos /// 1.813 -8,2

Monte Castro 2.241 2.096 -6,2

Montserrat 2.347 2.078 -3,8

Núñez 2.925 2.792 -5,1

Palermo 3.105 2.799 -7,5

Parque Chacabuco /// 2.170 -8,1

Parque Chas /// 2.133 -11,6

Parque Patricios /// 1.712 -14,4

Recoleta 3.022 2.674 -4,0

Retiro /// 2.331 -7,6

Saavedra 2.599 2.377 -7,6

San Cristóbal 2.046 1.743 -13,7

San Nicolás 2.681 1.950 -4,5

San Telmo /// 2.384 -1,7

Vélez Sarsfield /// 1.987 -11,3

Villa Crespo 2.511 2.319 -6,6

Villa del Parque 2.324 2.126 -7,8

Villa Devoto 2.540 2.284 -9,1

Villa Gral. Mitre /// 2.103 -7,8

Villa Luro 2.237 2.098 -8,3

Continúa

Cuadro 4 Conclusión

Barrio A estrenar Usados Variación interanual
de usados (%)

(USD)

Villa Ortúzar /// 2.123 -13,6

Villa Pueyrredón /// 2.245 -7,4

Villa Santa Rita /// 2.119 -3,8

Villa Urquiza 2.634 2.423 -7,2

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

Cuadro 5 Precio promedio del metro cuadrado (dólares) de departamentos en venta de 2 ambientes. 
Ciudad de Buenos Aires. 3er. trimestre de 2022

Barrio A estrenar Usados Variación interanual
de usados (%)

(USD)

Total 2.683 2.170 -9,8

Agronomía /// 1.998 -7,2 

Almagro 2.560 1.971 -10,3 

Balvanera 2.371 1.692 -10,0 

Barracas /// 1.931 -8,7 

Belgrano 3.188 2.643 -7,2 

Boca /// 1.483 -5,6 

Boedo 2.285 1.873 -11,6 

Caballito 2.684 2.164 -8,9 

Chacarita 2.716 2.158 -10,7 

Coghlan 2.781 2.366 -13,9 

Colegiales 2.806 2.444 -6,8 

Constitución /// 1.489 -9,6 

Flores 2.403 1.848 -13,5 

Floresta /// 1.684 -7,4 

La Paternal /// 1.748 -15,9 

Liniers 2.330 1.854 -7,3 

Mataderos 2.318 1.955 -2,9 

Monte Castro 2.262 2.062 -7,6 

Montserrat /// 1.728 -9,1 

Nueva Pompeya /// 1.457 -8,0 

Núñez 2.927 2.673 -11,3 

Palermo 3.159 2.735 -5,9 

Continúa
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Cuadro 5 Conclusión

Barrio A estrenar Usados Variación interanual
de usados (%)

(USD)

Parque Avellaneda /// 1.683 -9,4 

Parque Chacabuco /// 2.138 -8,8 

Parque Chas 2.473 2.195 -9,1 

Parque Patricios /// 1.769 -11,3 

Recoleta 3.247 2.502 -8,0 

Retiro /// 2.246 -6,4 

Saavedra 2.615 2.403 -8,6 

San Cristóbal 2.080 1.812 -5,1 

San Nicolás /// 1.842 -5,3 

San Telmo /// 1.992 -3,3 

Vélez Sarsfield 2.376 1.747 -11,0 

Villa Crespo 2.616 2.077 -10,3 

Villa del Parque 2.317 2.111 -7,9 

Villa Devoto /// 2.160 -10,1 

Villa Gral. Mitre /// 1.840 -9,0 

Villa Lugano /// 1.225 -8,5 

Villa Luro 2.459 2.082 -7,1 

Villa Ortúzar 2.541 2.322 -6,3 

Villa Pueyrredón 2.372 2.239 -10,0 

Villa Santa Rita 2.214 1.972 -9,1 

Villa Urquiza 2.702 2.497 -8,6 

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

Cuadro 6 Precio promedio del metro cuadrado (dólares) de departamentos en venta de 
3 ambientes. Ciudad de Buenos Aires. 3er. trimestre de 2022

Barrio A estrenar Usados Variación interanual
de usados (%)

(USD)

Total 2.800 2.111 -10,1

Agronomía /// 1.981 -14,4 

Almagro 2.660 1.915 -12,5 

Balvanera 2.454 1.629 -11,0 

Barracas 2.489 1.965 -8,1 

Belgrano 3.394 2.544 -6,8 

Continúa

Cuadro 6 Conclusión

Barrio A estrenar Usados Variación interanual
de usados (%)

(USD)

Boca /// 1.359 -13,0 

Boedo 2.337 1.871 -9,3 

Caballito 2.815 2.125 -9,5 

Coghlan /// 2.495 -10,1 

Colegiales 2.941 2.370 -9,9 

Constitución /// 1.415 -11,3 

Flores 2.431 1.794 -7,0 

Floresta /// 1.697 -12,5 

La Paternal /// 1.600 -9,7 

Liniers 2.376 1.849 -11,6 

Mataderos 2.313 1.775 -3,8 

Monte Castro 2.407 2.001 -5,5 

Montserrat /// 1.663 -7,5 

Nueva Pompeya /// 1.399 -9,3 

Núñez 3.126 2.659 -5,3 

Palermo 3.543 2.666 -6,5 

Parque Avellaneda /// 1.388 -3,0 

Parque Chacabuco /// 1.903 -14,6 

Parque Chas /// 2.498 -1,4 

Parque Patricios /// 1.572 -11,7 

Recoleta 2.978 2.495 -7,0 

Saavedra 2.608 2.387 -9,4 

San Cristóbal /// 1.637 -12,3 

San Nicolás /// 1.662 -13,3 

San Telmo /// 1.842 -9,3 

Vélez Sarsfield /// 1.773 -6,1 

Villa Crespo 2.772 1.965 -11,1 

Villa del Parque 2.433 2.029 -10,3 

Villa Devoto 2.903 2.319 -5,1 

Villa Gral. Mitre /// 1.693 -12,5 

Villa Lugano /// 1.015 -6,9 

Villa Luro 2.496 1.970 -10,8 

Villa Ortúzar /// 2.301 -6,9 

Villa Pueyrredón /// 2.023 -11,5 

Villa Santa Rita /// 1.967 -6,6 

Villa Urquiza 2.811 2.515 -9,6 

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del cálculo.
Nota: datos provisorios.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos Argenprop. 
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Cuadro 7 Precio promedio del metro cuadrado (dólares) de departamentos en venta por 
comuna. Ciudad de Buenos Aires. 3er. trimestre de 2022

Comuna A estrenar Usados

1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes 1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes

Total 2.572 2.683 2.800 2.297 2.170 2.111

Comuna 1 /// /// /// /// 2.312 ///

Comuna 2 3.022 3.247 2.978 2.674 2.502 2.495

Comuna 3 2.217 2.262 2.389 1.829 1.719 1.631

Comuna 4 2.132 2.404 2.400 1.743 1.744 1.647

Comuna 5 2.329 2.441 2.542 2.103 1.951 1.907

Comuna 6 2.524 2.684 2.815 2.242 2.164 2.125

Comuna 7 2.359 2.396 2.453 2.089 1.927 1.826

Comuna 8 /// /// /// /// 1.325 1.062

Comuna 9 2.232 2.310 2.325 1.912 1.852 1.728

Comuna 10 2.215 2.318 2.391 2.048 1.905 1.855

Comuna 11 2.311 2.432 2.645 2.163 2.056 2.059

Comuna 12 2.595 2.660 2.734 2.375 2.430 2.423

Comuna 13 2.978 3.052 3.236 2.690 2.612 2.536

Comuna 14 3.105 3.159 3.543 2.799 2.735 2.666

Comuna 15 2.467 2.596 2.636 2.281 2.110 2.027

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

Cuadro 8 Escrituras de compraventa de inmuebles, actos hipotecarios y variación porcentual 
interanual. Ciudad de Buenos Aires. 3er. trimestre de 2021/3er. trimestre de 2022

Trimestre Escrituras de compraventa Actos hipotecarios

Unidades Variación
interanual (%)

Unidades Variación
interanual (%)

3/2021 7.788 78,7 379 71,5

4/2021 8.800 8,6 436 26,0

1/2022 5.304 -5,1 323 -14,8

2/2022 8.437 26,7 331 -8,8

3/2022 9.416 20,9 378 -0,3

Nota: datos provisorios.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos del Colegio 
de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires. 

Gráfico 5 Escrituras de compraventa de inmuebles, actos hipotecarios y variación porcentual 
interanual. Ciudad de Buenos Aires. 1er. trimestre de 2019/3er. trimestre de 2022
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Nota: datos provisorios.
Fuente: Dirección General de Estadística y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos del Colegio 
de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires. 

Escrituras de compraventa de inmuebles



Aspectos metodológicos

En el presente trabajo se expone el análisis de la oferta 
de departamentos en venta de la Ciudad de Buenos Aires.  
El universo de estudio comprende las unidades usadas y 
a estrenar, publicadas en el portal inmobiliario Argenprop. 
Los datos se analizan y sistematizan trimestralmente, 
para lo cual se considera el conjunto publicado al cierre 
del primer mes al que se adicionan las publicaciones que 
inician o modifican alguno de sus parámetros en los dos 
meses siguientes, para completar el período de referencia. 
Para las variables de stock, se contabiliza una única publi-
cación por propiedad ofertada que debe cumplir con un 
conjunto preestablecido de datos válidos. La información 
presentada es de carácter provisorio.

El precio promedio del metro cuadrado corresponde al 
cociente entre el precio de oferta publicado y la superficie 
cubierta informada, expresado en dólares.

En particular, los precios se calculan para los departamentos 
de 1 a 3 ambientes, usados y a estrenar, por barrio y 
comuna, en la medida en que la cantidad de publicaciones lo 
permita. Se establece un mínimo requerido de registros para 
la difusión de resultados con desagregación geográfica.
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