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Este trabajo presenta el andlisis de la oferta de depar-
tamentos en alquiler en la Ciudad de Buenos Aires.
El universo de estudio esta compuesto por las
unidades de 1 a 5 ambientes, usadas y a estrenar,
publicadas en pesos en el portal inmobiliario Argenprop.
A continuacidn, se presentan las observaciones mas
salientes con énfasis en el 2do. trimestre de 2026
—ultimo dato disponible, de caracter provisorio—.

Principales resultados

En el 2do. trimestre de 2026 se observé un aumento
interanual en el precio publicado del metro cuadrado
en alquiler de departamentos usados que promedié
32,0% para los monoambientes, 31,0% para las
unidades de 2 ambientes y 34,8% para los departa-
mentos de 3 ambientes. Las valuaciones promedio de
las unidades base alcanzaron $565.658 (1 ambiente),
$764.485 (2 ambientes) y $1.174.304 (3 ambientes).

La evolucion de los precios publicados presenté com-
portamientos diferenciados segun el tamafio de las
unidades. En los departamentos de 1 y 2 ambientes,
la variacidon interanual se desacelerd respecto del
trimestre anterior en 2,7 puntos porcentuales —p.p.—,
mientras que en los de 3 ambientes, por el contrario,
seacelerd (2,5 p.p.). Por su parte, los incrementos inter-
trimestrales oscilaron entre 5,0%y 7,6% Yy fueron supe-
riores a los registrados durante el ler. parcial del afio.

El crecimiento promedio del valor de publicacién
de los alquileres de departamentos usados prac-
ticamente coincidié con la variacién estimada
del Indice de Precios al Consumidor de la Ciudad
de Buenos Aires (IPCBA): 32,6% frente a 32,7%,
respectivamente. La tendencia hacia la convergencia
se verifica desde hace cinco trimestres y evidenciauna
evolucién muy similar entre los valores de publicacién
de los alquileres usados y el nivel general de precios
de la Ciudad.

El conjunto de publicaciones de alquiler en pesos
fue alrededor de 30,0% superior al registrado en
los primeros tres meses del afio. Asimismo, el stock
de avisos alcanzdé un nuevo maximo para la serie, al
ubicarse 9,0% por encima del récord observado en
julio-septiembre de 2025.

La composiciéon de la oferta por cantidad de
ambientes resulté muy similar a la del mismo periodo
de 2025, con un pequefio aumento de 1,3 p.p. de los
monoambientes en detrimento de los 2 y 3 ambientes.
Es para destacar que casi tres cuartas partes de las
publicaciones correspondieron a viviendas de hasta
1 dormitorio. El cuarto restante se compuso en su
mayoria de departamentos de 2 dormitorios, en tanto
que las unidades mas grandes apenas explicaron 6
de cada 100 avisos en el trimestre.
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En cuanto a la distribucidn territorial de la oferta
en pesos, se observé una menor concentracion:
las cinco primeras comunas por volumen de
publicaciones representaron 53,5% de los avisos;
un afio atras, la participacion de este conjunto
habia sido 3,9 p.p. superior. El crecimiento relativo
de departamentos publicados mas importante se
verificé en las Comunas 11 y 6, seguidas de la 12.
En sentido contrario, los descensos mas pronunciados
se computaron en las Comunas 14, 2y 13. En estas
areas se verifica un aumento creciente de la oferta
publicada en délares, lo que sugiere que la menor
importancia relativa del corredor norte como oferente
de alquileres en pesos estaria asociado al reemplazo
progresivo por departamentos ofrecidos en moneda
extranjera.

El andlisis mas general de la oferta considerando las
unidades ofrecidas tanto en pesos como en ddlares
mostrdé una participacion de los avisos dolarizados
del 25,4% en promedio. Es importante subrayar que
estas publicaciones ganan preponderancia a medida
que aumenta el tamano de los departamentos. Es asi
que para el conjunto de 3 ambientes el peso ascendié
a casi 30,0%, y para los 4 y 5 ambientes, a 44,0%.
Como ya se menciond, el mapa de publicaciones en
ddlares refleja la fuerte concentracion en el corredor
norte: las Comunas 14 (Palermo), 13 (Belgrano,
Nufiezy Colegiales) y 2 (Recoleta) reunieron el 61,0%
del total; al incorporar la Comuna 1, el porcentaje
crecié a 82,0%. En contraste, las once comunas
restantes alcanzaron proporciones muy pequefias,
con fracciones menores a 1,0% para las Comunas
8,9y 10.
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Caracterizaciéon de la oferta de departamentos

(5.1 Departamentos publicados en alquiler (indice base 2018=100) y participacion
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Fuente: Instituto de Estadistica y Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de datos
de Argenprop, datos provisorios.
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Participacion porcentual de departamentos publicados en alquiler por comuna.
Ciudad de Buenos Aires. 2do. trimestre. Afos 2025 y 2026
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Fuente: Instituto de Estadisticay Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de datos
de Argenprop.
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Fuente: Instituto de Estadistica y Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de datos
de Argenprop.
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C.1 Distribucién porcentual de departamentos publicados en alquiler por
cantidad de ambientes y por tipo segiin comuna. Ciudad de Buenos Aires.
2do. trimestre de 2026

Comuna Total  1lamb. 2amb. 3amb. :nxs Total estr,;\anar Usados
(%)

Total 100,0 333 41,2 19,7 58  100,0 10,3 89,7
Comunal 100,0 36,6 37,3 20,0 6,1 100,0 8,5 91,5
Comuna 2 100,0 29,8 39,2 21,2 9,8 100,0 6,3 93,7
Comuna 3 100,0 39,1 376 18,4 49  100,0 9,7 90,3
Comuna 4 100,0 22,8 38,8 34,8 3,6 100,0 12,3 87,7
Comuna 5 100,0 36,1 43,7 16,8 34  100,0 9,4 90,6
Comuna 6 100,0 25,2 48,2 20,0 6,6 100,0 8,1 91,9
Comuna 7 100,0 33,5 41,0 19,2 6,3  100,0 9,3 90,7
Comuna 8 100,0 i mn n n 100,0 n n
Comuna 9 100,0 33,5 37,8 239 4,8 100,0 10,1 89,9
Comunal0  100,0 34,6 43,4 19,1 2,8 100,0 15,0 85,0
Comuna 11 100,0 30,5 41,9 22,7 49 100,0 14,7 85,3
Comunal2  100,0 38,2 43,6 15,5 2,7 100,0 12,4 87,6
Comunal3  100,0 29,6 41,5 21,5 74 100,0 9,6 90,4
Comuna 14 100,0 34,8 40,0 19,1 6,1 100,0 10,0 90,0
Comunal5  100,0 39,0 41,9 13,8 53  100,0 14,9 85,1

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

Nota: la suma de los valores parciales puede diferir del total por procedimientos de redondeo.

Fuente: Instituto de Estadisticay Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de
datos de Argenprop, datos provisorios.
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Variacién interanual (%)

Precio de departamentos por barrio

C.2 Precio promedio de publicacién (pesos) de departamentos en alquiler
usados, variacion porcentual interanual e indicadores seleccionados.
Ciudad de Buenos Aires. 2do. trimestre de 2026

Precio promedio LA
(unidad base) Promedio Ciudad

Departamentos

$) Variacion Precio por m? Tamafio Antigliedad

interanual (%) $) (m?) (afios)

1 ambiente 565.658 32,0 18.855 32 22
2 ambientes 764.485 31,0 17.779 41 34
3 ambientes 1.174.304 34,8 16.776 63 42

Nota: para el célculo de precio promedio por unidad se considera una superficie de 30 m? para 1 ambiente; 43 m? para 2 ambientes; y para 3
ambientes, 70 m?.

Fuente: Instituto de Estadistica y Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de
datos de Argenprop, datos provisorios.

Variacidon porcentual interanual del precio promedio de publicacion de
departamentos en alquiler usados y del IPCBA. Ciudad de Buenos Aires.
ler. trimestre de 2020/2do. trimestre de 2026
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Fuente: Instituto de Estadistica y Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base
de datos de IDECBA (IPCBA) y Argenprop.
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C.3 Precio promedio de publicacién (pesos) de departamentos en alquiler
usados por barrio. Ciudad de Buenos Aires. 2do. trimestre de 2026

Barrio 1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes
Total 565.658 764.485 1.174.304
Almagro 564.183 733.792 1.128.685
Balvanera 541.436 672.158 956.852
Barracas 512.297 682.869 1.027.458
Belgrano 608.654 814.247 1.318.512
Boedo 546.672 706.381 /i
Caballito 576.105 767.392 1.176.184
Chacarita 599.616 815.640 n
Coghlan 560.135 n mn
Colegiales 598.979 846.923 1.316.604
Constitucién 484.900 635.720 961.531
Flores 508.762 680.323 1.025.264
Floresta mn 649.581 n
Liniers 483.648 698.643 VA
Monte Castro 519.655 715.435 n
Montserrat 548.247 678.836 913.360
Nuanez 612.301 870.185 1.406.326
Palermo 613.037 839.053 1.307.505
Parque Chacabuco 534.233 700.178 1.247.639
Parque Chas 534.576 i n
Recoleta 595.906 800.626 1.207.040
Retiro 546.651 720.728 1.077.978
Saavedra 624.268 880.824 n
San Cristébal 506.215 715.527 1.003.365
San Nicolas 497.024 691.409 960.421
San Telmo 536.602 706.699 988.800
Vélez Sarsfield 533.423 n n
Villa Crespo 579.160 795.357 1.222.822
Villa del Parque 526.614 708.077 1.168.608
Villa Devoto 550.478 749.524 1.345.803
Villa Gral. Mitre n 667.155 n
Villa Luro i 750.606 n
Villa Ortizar 553.000 i n
Villa Pueyrredén 549918 741.140 /i
Villa Santa Rita n 712.622 n
Villa Urquiza 568.497 817.316 1.353.564

///Dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del calculo.
Fuente: Instituto de Estadisticay Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de datos de
Argenprop, datos provisorios.
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Precio de departamentos por comuna

C.4 Precio promedio de publicacién (pesos) de departamentos en alquiler
usados por comuna. Ciudad de Buenos Aires. 2do. trimestre de 2026

Comuna 1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes
Total 565.658 764.485 1.174.304
Comunal 525.063 702.922 994.320
Comuna 2 595.906 800.626 1.207.040
Comuna 3 532.618 681.859 967.253
Comuna 4 507.735 649.494 995.304
Comunab 560.765 728.541 1.133.663
Comuna 6 576.105 767.392 1.176.184
Comuna 7 515.774 684.567 1.084.996
Comuna 8 Vi " 887.518
Comuna9 478.861 694.176 1.006.191
Comuna 10 514.060 704.743 1.051.399
Comuna 11 540.771 717.302 1.233.898
Comuna 12 571.780 810.740 1.373.145
Comuna 13 607.706 833.491 1.337.423
Comuna 14 613.037 839.053 1.307.505
Comuna 15 571.811 791.520 1.220.478

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

Fuente: Instituto de Estadistica y Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de datos

de Argenprop, datos provisorios.
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/1.~ Precio promedio de publicacion (pesos) de departamentos en alquiler de
1 ambiente usados por comuna. Ciudad de Buenos Aires. 2do. trimestre de 2026
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Precio promedio de un departamento de 1 ambiente usado ($)
No se calcula Hasta 509.999 Entre 510.000 y 539.999

0 Entre 540.000y 569.999 @ Entre 570.000y 599.999 [ 600.000 y mas

Nota: la categoria “No se calcula” refiere a dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del célculo (la disponibilidad
de registros de la Comuna 8 es inferior al minimo requerido para su publicacion).

Fuente: Instituto de Estadistica y Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de datos
de Argenprop, datos provisorios.
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Precio promedio de publicacién (pesos) de departamentos en alquiler de
2 ambientes usados por comuna. Ciudad de Buenos Aires. 2do. trimestre de 2026
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Precio promedio de un departamento de 2 ambientes usado ($)

No se calcula Hasta 684.999 Entre 685.000y 734.999

@ Entre 735.000y 784.999 @ Entre 785.000y 834.999 [ 835.000y més

Nota: la categoria “No se calcula” refiere a dato que no corresponde presentar debido a la naturaleza de las cosas o del célculo (la disponibilidad

de registros de la Comuna 8 es inferior al minimo requerido para su publicacion).

Fuente: Instituto de Estadistica y Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de datos

de Argenprop, datos provisorios.
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Precio promedio de publicacién (pesos) de departamentos en alquiler de
3 ambientes usados por comuna. Ciudad de Buenos Aires. 2do. trimestre de 2026
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Precio promedio de un departamento de 3 ambientes usado ($)

Hasta 1.049.999 Entre 1.050.000y 1.139.999 [ Entre 1.140.000y 1.229.999

@ Entre 1.230.000y 1.319.999 @@ 1.320.000 y méas

Fuente: Instituto de Estadisticay Censos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (Jefatura de Gabinete de Ministros - GCBA) sobre la base de datos

de Argenprop, datos provisorios.
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Aspectos metodoldgicos

En el presente trabajo se expone el andlisis de la
oferta de departamentos en alquiler de la Ciudad de
Buenos Aires. El universo de estudio comprende las
unidades de 1 a 5 ambientes, usadas y a estrenar,
publicadas en el portal inmobiliario Argenprop.
Lainformacién presentada es de caracter provisorio.

Los datos se analizan y sistematizan trimestralmente,
para lo cual se consideran las publicaciones que
inician o modifican alguno de sus pardmetros en
los tres meses que conforman el periodo de refe-
rencia. En primera instancia se conforma un stock
que comprende todas las unidades publicadas
independientemente de la moneda en la que esta
expresada la publicacién y se contabiliza una unica
publicacién por propiedad ofertada que debe cumplir
con un conjunto preestablecido de datos validos. Esto
permite analizar la proporcién de departamentos en
alquiler que son ofrecidos en pesos y en délares en
cada trimestre. Seguidamente, se realiza un recorte
exclusivo de las unidades en alquiler en pesos, sobre
las que se centra el andlisis del presente informe en
términos de distribucidon por comuna, cantidad de
ambientes y precios.

El seguimiento de precios se concentra tinicamente
en los departamentos usados de 1 a 3 ambientes, 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. El calculo corresponde
al cociente entre el precio en pesos publicado y la
superficie cubierta informada, multiplicado por un
tamanio fijo —unidad base—. La unidad base es repre-
sentativa del conjunto de departamentos en alquiler
por ambiente: 30 m? para los monoambientes,
43 m? para los de 2 ambientes y 70 m? para los de
3 ambientes.

Fecha de publicacidén: 10/08/2026

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/idecba/
https://www.facebook.com/idecba
https://www.linkedin.com/company/direccion-general-de-estadisitica-y-censos-de-la-ciudad-de-buenos-aires./
https://twitter.com/idecba
www.youtube.com/@idecba
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