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Este trabajo presenta el andlisis de la oferta de
departamentos en venta en la Ciudad de Buenos Aires.
El universo de estudio esta compuesto por las unidades
usadasy aestrenar publicadas en el portal inmobiliario
Argenprop, el cual se completa con la evolucion de
las operaciones inmobiliarias de compraventa y actos
hipotecarios, en base a los datos del Colegio de Escri-
banos de la Ciudad de Buenos Aires. A continuacion,
se presentan las observaciones mas salientes con eje
en el 4to. trimestre de 2023 —Lltimo dato disponible,
de caracter provisorio—.

Principales resultados

En el 4to. trimestre de 2023 se observé una dismi-
nucion interanual en el precio de publicacion del
metro cuadrado en venta de los departamentos
usados y a estrenar, que promedié apenas un 0,9%
para el conjunto de la Ciudad'. La marcha descen-
dente de los precios contintia en desaceleracion,
al punto de que para algunos segmentos especificos
se verificaron ligeras subas. Si se analiza la dindmica
intertrimestral de los precios, en todos los casos
se registraron incrementos, lo cual indica que los
valores minimos se alcanzaron en el 3er. trimestre.
La excepcidn estuvo dada por las unidades de 3 am-
bientes usadas que siguieron retrayendo sus valores
de publicacién respecto del cuarto anterior.

El andlisis de la oferta revelé un descenso signifi-
cativo de la cantidad de avisos publicados (-12,3%
en relacion con el trimestre previo), traccionada
principalmente por la reduccién de las publica-
ciones de departamentos usados las cuales dupli-
caron el ritmo de caida de las correspondientes a
unidades a estrenar. El fendmeno podria vincularse
a la importante recuperacion de las operaciones de
compraventa; al vuelco de parte de la oferta hacia
el alquiler, dadas las modificaciones del marco legal
a mediados de octubre y su posterior derogacion,

1 Corresponde al promedio simple de las variaciones interanuales por
ambiente y tipo.
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lo que implicé la liberalizacién del mercado a fin de
afno; y, en alguna medida, a laincertidumbre asociada
a la implementacién del nuevo plan econdmico del
gobierno entrante.

Hay que tener en cuenta, no obstante, que se trata
de un stock de avisos de venta de departamentos
muy elevado que, por ejemplo, duplicé el promedio
trimestral de publicaciones de 2018 (afio previo al
inicio de la crisis del sector). En cuanto a la distribu-
cién en el territorio, las tres comunas de mayor con-
centracién de unidades (13, 14y 12, todos ellas en
el norte geografico de la Ciudad) explicaron un tercio
de las publicaciones, porcentaje que superd el 50%
si se consideran las primeras cinco. En oposicion,
las comunas del sur de la Ciudad (8, 9 y 4) apenas
dieron cuenta de 7 de cada 100 publicaciones.

Los precios de los departamentos ofertados se
distribuyeron en linea con la valuacidn histérica
de la Ciudad, consolidando el esquema de valor
del metro cuadrado mas elevado en la Comuna 14
(Palermo) para todos los segmentos estudiados,
con la excepcion del 2 ambientes a estrenar que
mostrd su maximo precio en la Comuna 2 (Recoleta).
Asimismo, los menores precios de unidades nuevas
se verificaron en las Comunas 9 y 3 mientras que
para las usadas se dieron en publicaciones de las
Comunas 4y 8.

Por dltimo, entre octubre y diciembre se llevaron a
cabo 13.187 escrituras de compraventa de inmue-
bles en la Ciudad equivalentes a un incremento
interanual del 24,5%, que constituye el sexto registro
consecutivo de crecimiento y supera el alza acaecida
en el trimestre previo. En términos absolutos se
traté de la mayor magnitud de operaciones desde
mediados de 2018 y refleja la importante recupe-
racién del sector. En el caso de las escrituras con
hipoteca, si bien representaron la tercera suba inte-
ranual consecutiva, se mantienen en niveles exiguos
(582 transacciones) y evidencian que el mercado
de préstamos otorgados por el sector financiero se
encuentra en franco estancamiento.
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Caracterizacion de la oferta de departamentos

M.1
G.1 Participacion porcentual de departamentos publicados en venta por barrio.

Departamentos publicados en venta (indice base 2018=100) y participacion Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2023
porcentual de unidades usadas. Ciudad de Buenos Aires. ler. trimestre de 2020/
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Distribucidon porcentual de departamentos publicados en venta por cantidad de
ambientes. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2023

Lomas de
Zamora
4 amblenteslys%gz %3, T%), lente Participacién de departamentos en venta
Hasta 0,49% Entre 0,50% y 0,99% Entre 1,00%y 2,49% @ Entre 2,50% y 4,99%
@ Entre 5,00%y7,49% @ 7,50%y méas
Nota: datos provisorios.
3 ambientes 2 ambientes Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.

Nota: datos provisorios. La suma de los valores parciales puede diferir del total por procedimientos de redondeo.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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C1 C.2

Distribucion porcentual de departamentos publicados en venta Distribucidn porcentual de departamentos publicados en venta por cantidad de
por comuna. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2023 ambientes y por tipo segtin comuna. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2023
Comuna Participacion Comuna Total 1 2 3 4 amb. Total A Usados
amb. amb. amb. y mas estrenar
(%)
(%)
Total 100,0
Total 100,0 19,1 30,8 31,4 18,6 100,0 26,5 73,5
1 8,8
1 100,0 20,0 29,2 30,0 20,9 100,0 12,4 87,6
2 6,1
2 100,0 16,5 20,9 28,2 34,4 100,0 12,5 87,5
3 6,7
3 100,0 21,3 28,8 32,5 17,4 100,0 16,5 83,5
4 3,2
4 100,0 14,3 30,4 38,2 17,1 100,0 16,8 83,2
5 6,4
5 100,0 19,3 33,9 32,5 14,3 100,0 25,5 74,5
6 8,3
6 100,0 14,3 275 33,7 24,4 100,0 23,9 76,1
7 6,0
7 100,0 15,0 30,1 33,8 21,0 100,0 26,3 73,7
8 0,9
8 100,0 2,6 15,6 58,0 23,7 100,0 10,0 90,0
9 31
9 100,0 18,8 35,1 35,9 10,2 100,0 39,4 60,6
10 4,5
10 100,0 20,7 38,2 30,0 11,1 100,0 33,9 66,1
11 5,9
11 100,0 20,3 32,8 31,7 15,2 100,0 38,4 61,6
12 9,7
12 100,0 23,6 37,8 27,8 10,9 100,0 39,4 60,6
13 11,9
13 100,0 18,1 30,4 31,0 20,5 100,0 29,0 71,0
14 11,5
14 100,0 20,1 28,8 30,0 21,2 100,0 28,1 71,9
15 6,8
15 100,0 24,0 33,6 28,9 13,5 100,0 31,7 68,3
Nota: datos provisorios.
La suma de los valores parciales puede diferir del total por procedimientos de redondeo. Nota: datos provisorios.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de La suma de los valores parciales puede diferir del total por procedimientos de redondeo.
datos de Argenprop. Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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Precio de departamentos de 1, 2 y 3 ambientes

C3

Precio promedio de publicacién del metro cuadrado (ddlares) de departamentos
en venta, variacion porcentual interanual e indicadores seleccionados.
Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2023

Precio del metro

Departamentos cuadrado Tam&zlﬁo Antig_l'jedad Prec_io por
(m?) (afios) unidad
(USD) Variacién (USD)
interanual (%)
A estrenar 1ambiente 2.486 -0,8 34 i 85.309
2 ambientes 2.620 0,3 47 VA 122.389
3 ambientes 2.734 -0,3 70 Vi 191.226
Usados 1 ambiente 2.284 0,3 32 19 73.482
2 ambientes 2.096 -1,4 43 30 89.492
3 ambientes 1.991 -3,6 65 38 130.184

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

G.3
Precio promedio de publicacion del metro cuadrado (ddlares) de departamentos
en venta a estrenar. Ciudad de Buenos Aires. Aio 2019/4to. trimestre de 2023
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G.4

Precio promedio de publicacién del metro cuadrado (délares) de departamentos
en venta usados. Ciudad de Buenos Aires. Afio 2019/4to. trimestre de 2023
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Nota: datos provisorios.
Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenrprop.
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Nota: datos provisorios.
Fuente: Direccidn General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenrprop.

La oferta disponible en el segmento de usados permitid el calculo de precios de referencia para una gran parte de
la Ciudad, destacéndose el conjunto de 2 y 3 ambientes usados. Los valores promedio del metro cuadrado para
ambos tipos mostraron caidas interanuales, en mayor magnitud en el caso de las unidades de 2 dormitorios. En
ese conjunto, 36 de los 42 barrios con precios de referencia culminaron el trimestre con retrocesos. Contraria-
mente, los monoambientes usados mostraron un leve aumento interanual para el promedio de la Ciudad. Alli, 19
de los 35 barrios con valores de oferta evidenciaron alzas.

Eneluniverso de los departamentos a estrenar se observé una menor cobertura de precios por barrioy variaciones
negativas para 1 y 3 ambientes; la tnica suba quedé en manos de las unidades de 2 ambientes. En los tres casos
se tratd de guarismos leves, menores a 1 punto porcentual —p.p.—.

Las mayores valorizaciones las ostentaron barrios del corredor norte como Palermo, Recoleta, Belgrano y Niifiez,
tanto en el segmento de usados como a estrenar. También se destacaron algunas dreas de posterior desarrollo
inmobiliario como Colegiales, Coghlan y Villa Urquiza, entre otras.

Las valuaciones minimas en el segmento de usados correspondieron a barrios del sur como Villa Lugano, Boca,
Nueva Pompeyay Constitucidn. Para los nuevos departamentos, los registros més bajos se encontraron en barrios
como Mataderos, San Cristdbal, Villa Santa Rita, y Liniers, por mencionar algunos.

- J
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c4 (o)

Precio promedio de publicaciéon del metro cuadrado (délares) de departamentos Conclusién
en venta de 1 ambiente. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2023

Barrio A estrenar Usados _Variaciénl
Barrio A estrenar Usados i\ﬁégﬂg; (USD) d;'g:;ggga('% )
(USD) de usados (%) .

San Nicolas 2.246 1.963 3,0
Total 2.486 2.284 03 Vélez Sarsfield i 1.911 5,4
Almagro 2.293 2.209 31 Villa Crespo 2.402 2.338 31
Balvanera 2.324 1.824 1,2 Villa del Parque 2184 2.060 1.2
Barracas n 2.004 2.5 Villa Devoto 2372 2.256 1,8
Belgrano 2.855 2.782 6.4 Villa Gral. Mitre " 2.023 15
Boca n 1.539 8,9 Villa Luro 2121 2.001 3,7
Boedo 2.045 1.995 36 Villa Ortuizar 2.390 2.049 78
Caballito 2.410 2.286 38 Villa Pueyrredén 2.264 2146 1,4
Chacarita 2701 2.556 26 Villa Santa Rita i 1.875 10,9
Coghlan n 2.627 10,3 Villa Urquiza 2.710 2.445 1,7
Colegiales 2.783 2.578 17 /// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.

. 0z Nota: datos provisorios

Constitucion n L779 53 Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
Flores 2.202 1.998 -0,5
Floresta mn 1.827 -8,2
Liniers 2.063 1.858 -3,6
Mataderos 1.831 1.745 19
Monte Castro 2.131 1.964 29
Montserrat 3.219 2.886 2,4
Nufez n 2.073 -3,6
Palermo " 2.197 1,6
Parque Chacabuco n 1.896 6,2
Parque Chas 3.034 2.669 2,6
Recoleta m 2.569 10,6
Saavedra n 2.391 -1,2
San Cristébal 1.962 1.795 0,8

Continda
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C.5 C5

Precio promedio de publicaciéon del metro cuadrado (délares) de departamentos Conclusién
en venta de 2 ambientes. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2023

Barrio A estrenar Usados Variacion

Barrio A estrenar Usados Variacion interanual de
interanual de (USD) usados (%)
(USD) usados (%)

Recoleta 3.405 2.508 1,8
Total 2.620 2.096 -1,4 Retiro I 2404 81
Agronomia " 1.927 2.3 Saavedra 2.509 2.333 46
Almagro 2.541 1.935 07 San Cristébal 1.972 1.738 -2,0
Balvanera 2.285 1.603 2,2 San Nicolas W 1745 28
Barracas 2.390 1.862 2,0 San Telmo W 1858 39
Belgrano 3.084 2.596 12 Vélez Sarsfield 2.052 1.701 2,4
Boca n 1421 -4,9 Villa Crespo 2551 2.015 0,4
Boedo 2191 1.790 -3,9 Villa del Parque 2.308 2.023 3,7
Caballito 2651 2156 1,0 Villa Devoto 2.540 2.051 21
Chacarita " 2.097 02 Villa Gral. Mitre 2033 1.697 41
Coghlan 2.579 2.395 0,3 Villa Lugano Vi 1.160 47
Colegiales 2.964 2.475 49 Villa Luro 2330 1915 55
Constitucién Vi 1.407 -4.7 Villa Orttizar W 2485 37
Flores 2.250 1.769 3,2 Villa Pueyrredén 2149 2120 3,7
Floresta n 1.565 -5,2 Villa Santa Rita 2.003 1.888 -3,9
La Paternal n 1.774 88 Villa Urquiza 2.763 2.465 0,3
Liniers 2.257 1.745 -2,3 /// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del célculo.

Nota: datos provisorios.

Monte Castro 2.229 2.053 1,8 Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
Montserrat mn 1.654 -3,5
Nueva Pompeya n 1.469 2,8
Nufiez 2.976 2.641 -0,8
Palermo 3.374 2.837 3,9
Parque Avellaneda n 1.567 5,2
Parque Chacabuco 2.164 2.065 -1,6
Parque Chas " 2.308 7.8
Parque Patricios n 1.634 5,2

Continda
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C.6 C.6

Precio promedio de publicacién del metro cuadrado (ddlares) de departamentos Conclusién
en venta de 3 ambientes. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2023

Barrio A estrenar Usados Variacion

Barrio A estrenar Usados Variacion interanual de
interanual de (USD) usados (%)
(USD) usados (%)

Parque Chas i 2.157 -8,6
Total 2.734 1.991 -3,6 Parque Patricios V. 1.459 59
Agronomia " 1.689 -116 Recoleta 3.046 2.450 0,0
Almagro 2.524 1.844 -0,8 Retiro i 2.400 3,2
Balvanera 2.361 1.490 -4.,6 Saavedra 2510 2264 4,0
Barracas 2461 1.895 -0,5 San Cristébal 2319 1577 -4.4
Belgrano 3.358 2.469 17 San Nicolas Vi 1.692 2,7
Boca n 1.223 76 San Telmo Vi 1.649 -8,0
Boedo 2341 1.743 6.7 Vélez Sarsfield i 1.645 -4,0
Caballito 2.696 1.996 -3,6 Versalles Vi 1.658 5.0
Chacarita n 2139 4,0 Villa Crespo 2741 1.902 1,9
Coghlan n 2452 34 Villa del Parque 2.367 2.027 16
Colegiales 2.880 2.370 2,6 Villa Devoto 2642 2.164 5,2
Constitucion " 1.223 -104 Villa Gral. Mitre i 1636 14
Flores 2.341 1.647 7,2 Villa Lugano /Il 936 6,3
Floresta " 1.632 51 Villa Luro 2581 1.855 5,5
Liniers 2.300 1.749 -3,2 Villa Ortuizar 2331 2.190 71
Monte Castro 2.323 1.923 36 Villa Pueyrredén V. 1.879 5,0
Montserrat " 1.598 0,3 Villa Santa Rita 2.028 1.782 -8,8
Nueva Pompeya i 1.376 2,3 Villa Urquiza 2.856 2.392 43
Nufiez 3.126 2.532 -3,1 /// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.

Nota: datos provisorios.

Palermo 3.728 2.585 -3,9 Fuente: Direccidn General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
Parque Avellaneda i 1.322 -4.4
Parque Chacabuco 2.348 1.793 -6,9

Contintia
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C.7

Precio promedio de publicacién del metro cuadrado (délares) de departamentos
en venta por comuna. Ciudad de Buenos Aires. 4to. trimestre de 2023

Comuna A estrenar

1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes

Usados

1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes

Total 2.486 2.620
1 " "
2 3.034 3.405
3 2.138 2.151
4 2.019 2.160
5 2.222 2.402
6 2.410 2.651
7 2.177 2.236
8 " "
9 1.984 2.200
10 2.067 2.215
11 2.195 2.346
12 2.508 2.622
13 2.811 3.020
14 3.219 3.374
15 2.396 2.514

2.734

n
3.046
2.343
2.288
2.438
2.696
2.343

n
2.233
2.400
2.479
2.708
3.178
3.728
2.574

2.284
2.255
2.669
1.814
1.786
2174
2.286
2.017
m
1.802
1.933
2.088
2.395
2.729
2.886
2.307

2.096
2.317
2.508
1.638
1.667
1.900
2.156
1.846
1.236
1.712
1.812
1.956
2.387
2.585
2.837
2.100

1.991
2.350
2.450
1.509
1.612
1.826
1.996
1.684

974
1.649
1.758
2.009
2.295
2.468
2.585
1.972

/// Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.

Nota: datos provisorios.

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop.
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Escrituras de compraventa de inmuebles

G.5

Escrituras de compraventa de inmuebles, actos hipotecarios y variacién porcentual
interanual. Ciudad de Buenos Aires. ler. trimestre de 2020/4to. trimestre de 2023
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Nota: datos provisorios.
Fuente: Direccién General de Estadisticay Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA), sobre la base de datos del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires.
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Aspectos metodoldgicos

En el presente trabajo se expone el andlisis 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 con-
sidera el conjunto publicado al cierre del primer mes,
al que se adicionan las publicaciones que inician o
modifican alguno de sus parametros en los dos meses
siguientes, para completar el periodo de referencia.
Para las variables de stock, se contabiliza una unica
publicacién por propiedad ofertada que debe cumplir
con un conjunto preestablecido de datos validos.
Lainformacién presentada es de caracter provisorio.

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

En particular, los precios se calculan para los depar-
tamentos de 1 a 3 ambientes, usados y a estrenar,
por barrioy comuna, en la medida en que la cantidad
de publicaciones lo permita. Se establece un minimo
requerido de registros para la difusién de resultados
con desagregacion geografica.

Fecha de publicacién: 01/03/2024

Para mas informacion estadistica podés seguirnos en nuestras redes,
visitarnos en nuestra web o consultarnos por mail.
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https://www.estadisticaciudad.gob.ar/eyc/
https://www.instagram.com/estadisticaba/
http://www.facebook.com/estadisticaba
https://www.linkedin.com/company/direccion-general-de-estadisitica-y-censos-de-la-ciudad-de-buenos-aires./
https://twitter.com/estadisticaba
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