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Tendencias destacadas

Index | ZonapropResumen ejecutivo

El precio medio de los departamentos se 
mantiene estable en noviembre

El precio medio en la ciudad se ubica en USD 2.450 

por m2, se mantiene estable en noviembre. En 

2025 acumula +5.4%. En los últimos 12 meses, el 

precio medio sube 5.6%. Los departamentos en 

pozo siguen siendo los de mayor incremento de

precio interanual: +9.1%. Actualmente el precio 

medio en CABA se ubica 13.9% por arriba del 

mínimo alcanzado en jun’23.

El precio medio de las casas en CABA se ubica en 

USD 1.825 por m2, se mantiene estable en 

noviembre. En 2025 acumula un incremento de 

5.9%.

Venta

El precio medio de los departamentos 
sube 2.2% en noviembre

El alquiler medio de un departamento de 2 

ambientes en la ciudad sube 2.2% en noviembre y 

se ubica en $ 729.916 por mes. En 2025 el precio 

acumula un incremento de 32.6%, por arriba de la 

inflación (27.2%), derivando en un  incremento real

de 5.4% en el período.

El departamento monoambiente medio de 40 m2 

se alquila por $ 624.727 por mes. El departamento 

medio de 2 ambientes y 50 m2 se alquila por

$ 729.916 por mes. Los departamentos de 3 

ambientes y 70 m2 se alquilan por $ 987.205 por 

mes.

Alquiler

La rentabilidad sube levemente y se 
ubica en 4.9% bruto anual

La relación alquiler/precio sube en noviembre y se 

ubica en 4.96% bruto anual. Se necesitan 20.2 

años de alquiler para recuperar la inversión, 2.8% 

mas de lo requerido un año atrás.

Lugano y Nueva Pompeya se mantienen como los 

mejores barrios para inversores que buscan renta.

Rentabilidad



Transformando datos en estadísticas confiables

Brindar estadísticas claras, 
objetivas y confiables 
sobre el mercado 
inmobiliario.

Objetivo

Todos los avisos de 
inmuebles publicados por 
anunciantes en Zonaprop.

Fuente de datos

Cálculo y publicación 
mensual.

Periodicidad

Utilizamos las mejores 
prácticas estadísticas 
internacionales. 
Documento metodológico 
disponible en Zonaprop.

Metodología

Datos Index | Zonaprop



Tendencias de precios en 
el mercado

Precios de 
venta
Departamentos



Unidad media: precio y superficie

El departamento monoambiente medio de 40 m2 tiene un valor de 107 mil dólares. El departamento medio de dos 
ambientes y 50 m2 tiene un valor de 129 mil dólares. Un departamento de 3 ambientes y 70 m2 alcanza los 178 mil dólares. 

Venta

Sup. Cubierta 40m2 - Monoambiente
Balcón 4m2

Precio 2.559 USD m2

Mono
Amb

Sup. Cubierta 50m2 - 2 Ambientes
Balcón 5m2

Precio 2.467 USD m2

2 amb

Sup. Cubierta 70m2 - 3 Ambientes
Balcón 7m2

Precio 2.433 USD m2

3 amb

Index | Zonaprop



Evolución del precio medio de la ciudad

Venta

El precio medio en la ciudad se ubica en USD 2.450 por m2, se mantiene estable en noviembre. En 2025 acumula +5.4%. En los 
últimos 12 meses, el precio medio sube 5.6%. Los departamentos en pozo siguen siendo los de mayor incremento de

precio interanual: +9.1%. Actualmente el precio medio en CABA se ubica 13.9% por arriba del mínimo alcanzado en jun’23.

Index | Zonaprop

VARIACIÓN ANUALEVOLUCIÓN MENSUAL. USD/M2
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Precio medio y cantidad de operaciones en la ciudad

Venta

Hacia fines de 2022, el 20% de los barrios registraba suba mensual de
precio. Desde entonces, este indicador creció hasta alcanzar 90% en
junio 2024. En Q4 2024 retrocedió a 63%-67%. A principios de 2025 volvió
a crecer hasta alcanzar 90%. Desde entonces retrocede, y en noviembre
solo el 50% de los barrios registra suba de precio mensual.

Index | Zonaprop

EXPANSIÓN DE 
MERCADO 

CUARENTENA
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En octubre 2025 el volumen de escrituras fue 17% superior al mismo
mes de 2024. El 21% de las escrituras fueron realizadas con
hipoteca, 5 p.p. más que hace un año atrás. En 2025 las escrituras
acumulan un incremento de 37% respecto del mismo período de
2024.
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Escrituras e hipotecas bancarias

Venta

En octubre 2025 se realizaron 7.018 escrituras en CABA, 17% más que
en octubre 2024 y 2.7 veces más que en octubre 2020 (mínimo). Es el 

mejor mes de octubre de los últimos 7 años en términos de volumen de 
escrituras.

Index | Zonaprop

VOLUMEN DE ESCRITURAS CON HIPOTECA – MESES DE OCTUBRE
% DE ESCRITURAS CON HIPOTECA BANCARIA

VOLUMEN DE ESCRITURAS – MESES DE OCTUBRE

Desde 2019 el volumen de escrituras con hipoteca bancaria se fue 
reduciendo hasta alcanzar niveles mínimos de 4%. Sin embargo, a 

partir del segundo semestre de 2024, este volumen comenzó a 
crecer y en octubre 2025 representaron el 21% del total de 

escrituras, 5 p.p. más que en octubre 2024.



Anuncios con retasación de precio a la baja

Venta

El volumen de departamentos en venta retasados a la baja en los últimos seis meses se ubica en 25% del total en 

noviembre. El descuento promedio efectuado se mantiene en 6.1%.

Index | Zonaprop

% DE ANUNCIOS CON BAJA DE PRECIO
% DE DESCUENTO PROMEDIO

% DE ANUNCIOS CON BAJA DE PRECIO EN ÚLTIMOS 6 MESES
% DE DESCUENTO PROMEDIO
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DEVALUACION
DIC’ 15

DEVALUACION
ENE’14

Evolución del precio medio y costos de construcción

Venta

El costo de construcción medido en dólares sube 4.7% en noviembre. Desde las elecciones presidenciales de octubre 2023, 
acumula un aumento de 105%. Construir hoy cuesta 3 veces lo que costaba en octubre 2020 (mínimo de la serie) y un 33%

por arriba del promedio 2012-2024.

Index | Zonaprop
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VARIACIÓN 2025
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Precio según zonas de la ciudad

Venta Index | Zonaprop

REGIÓN USD/M2 MES ANUAL
VARIACIÓN
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Heat map de precios

Venta

El rango de precio en la ciudad encuentra máximo en Puerto Madero con USD 6.144 por m2 y mínimo en Lugano con USD 1.091 por m2.

Index | Zonaprop

RANKING
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Precio de venta según barrios

Venta Index | Zonaprop

6,144

3,367

2,756 2,609 2,412
2,138 2,028 1,824 1,692 1,533

1,091

Ag
ro

no
m

ía
C

ha
ca

rit
a

C
og

hl
an

Pa
te

rn
al

Pa
rq

ue
 C

ha
s

Sa
av

ed
ra

Vi
lla

 C
re

sp
o

Vi
lla

 O
rt

uz
ar

Vi
lla

 U
rq

ui
za

Be
lg

ra
no

C
ol

eg
ia

le
s

N
uñ

ez
Pa

le
rm

o
Re

co
le

ta
Re

tir
o

Al
m

ag
ro

Ba
lv

an
er

a
C

ab
al

lit
o

Fl
or

es
Pa

rq
ue

…
C

on
st

itu
ci

ón
M

on
se

rr
at

Pu
er

to
 M

ad
er

o
Sa

n 
N

ic
ol

ás
Sa

n 
Te

lm
o

M
on

te
 C

as
tr

o
Vi

lla
 d

el
 P

ar
qu

e
Vi

lla
 D

ev
ot

o
Vi

lla
 G

ra
l M

itr
e

Vi
lla

 P
ue

yr
re

do
n

Sa
nt

a 
Ri

ta
Fl

or
es

ta
Lin

ie
rs

M
at

ad
er

os
Pa

rq
ue

 A
ve

lla
ne

da
Ve

le
z 

Sa
rs

fie
ld

Ve
rs

al
le

s
Vi

lla
 L

ur
o

Vi
lla

 R
ea

l
N

ue
va

 P
om

pe
ya

Lu
ga

no
Vi

lla
 R

ia
ch

ue
lo

Ba
rr

ac
as

Bo
ed

o
La

 B
oc

a
Pa

rq
ue

 P
at

ric
io

s
Sa

n 
C

ris
to

ba
l

PRECIO MEDIO DE CADA BARRIO EN USD/M2



Venta Index | Zonaprop

VARIACIÓN 12 MESES

ZONA
MEDIA

BARRIOS CON VARIACION DE 
PRECIO MAYOR A LA MEDIA

El 89% de los barrios registra suba interanual. Los barrios del noroeste y suroeste de la ciudad son los de mayor incremento.

BARRIO
Heat map var. de precios anual
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Tendencias de precios en 
el mercado

Precios de 
venta
Casas



Unidad media: precio y superficie

La casa promedio de tres dormitorios y 170 m2 tiene un valor de 299 mil dólares. 

Una casa de 4 dormitorios y 260 m2 alcanza los 490 mil dólares. 

Venta Index | Zonaprop

Sup. Cubierta 170 m2 - 3 habitaciones

Precio 1.764 USD m2

Mono
Amb

Sup. Cubierta 260 m2 - 4 habitaciones

Precio 1.886 USD m2

3 amb

3 hab 4 hab



Evolución del precio medio de la ciudad

Venta

El precio medio de las casas en CABA se ubica en USD 1.825 por m2, se mantiene estable en noviembre. En 2025 
acumula un incremento de 5.9%, por arriba del incremento de los departamentos (5.4%). En los últimos 12 meses el 

precio sube 6.2%. Las casas grandes (4 o más dormitorios) son las de mayor incremento de precio interanual.

Index | Zonaprop

EVOLUCIÓN MENSUAL. USD/M2

Nota: Tipo de cambio utilizado MEP. Inflación y CAC del último mes 
proyectado según expectativas de inflación REM.

Fuente: INDEC, Cámara Argentina de la Construcción, BCRA, Ámbito 
Financiero

VARIACIONES ACUMULADAS
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Precio según región de la ciudad

Venta Index | Zonaprop

REGIÓN USD/M2 MES ANUAL
VARIACIÓN
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Heat map de precios

Venta Index | Zonaprop

Palermo es el barrio más caro con un precio medio de USD 3.269 por m2. Villa Soldati es el más económico.
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Precios según región de la ciudad

Venta

Corredor Norte es la región con oferta más cara y la de rango de precio más amplio. 
Sur es la región con oferta de casas más económica.

Index | Zonaprop

PRECIOS MEDIOS DE LAS REGIONES. PRECIOS MEDIOS DE BARRIOS CON MAYOR Y MENOR PRECIO
PRECIOS EN USD/M2
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Heat map variación de precios

Venta Index | Zonaprop

El 66% de los barrios registra suba de precio interanual. Recoleta es el de mayor incremento.
Barracas es el de mayor retroceso.

MAYOR
INCREMENTO

ZONA
MEDIA

MAYOR
DESCENSO

BARRIO VARIACIÓN ANUALRANKING

BARRIOS CON MAYOR 
INCREMENTO

23.8%

17.2%

14.2%

8.5%

4.1%

3.8%

1.5%

-1.2%

-6.0%

-6.9%

-7.6%BARRACAS

PARQUE PATRICIOS

LUGANO

VILLA LURO

VILLA REAL

AGRONOMÍA

VILLA DEL PARQUE

ALMAGRO

CHACARITA

VILLA CRESPO

NUÑEZ

BELGRANO

RECOLETA



Precio de alquiler mensual 
de un departamento de
2 ambientes y 50 m2 de 
superficie cubierta

Precios de 
alquiler



Unidad media: precio y superficie

Alquiler Index | Zonaprop

El departamento monoambiente medio de 40 m2 se alquila por $ 624.727 por mes. El departamento medio de
2 ambientes y 50 m2 se alquila por $ 729.916 por mes. Los departamentos de 3 ambientes y 70 m2 se alquilan por

$ 987.205 por mes.

Sup. Cubierta 40m2 - Monoambiente
Balcón 4m2

Precio 14.874 $/m2/mes

Mono
Amb

Sup. Cubierta 50m2 - 2 Ambientes
Balcón 5m2

Precio 13.903 $/m2/mes

2 amb

Sup. Cubierta 70m2 - 3 Ambientes
Balcón 7m2

Precio 13.431 $/m2/mes

3 amb



Evolución del precio medio de la ciudad

Alquiler

El alquiler medio de un departamento de 2 ambientes en la ciudad sube 2.2% en noviembre y se ubica en $ 729.916 por mes.
En 2025 el precio acumula un incremento de 32.6%, por arriba de la inflación (27.2%), derivando en un  incremento real

de 5.4% en el período. Los departamentos grandes son los de mayor incremento de precio en el año.

Index | Zonaprop
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LEY DE 
ALQUILER

27.551

DEROGACIÓN LEY 
DE ALQUILER 27.551

6.2% 3.0% 6.3% 8.6% 12.8% 21.0%
1.3% 4.5%

2.2%

Variación del precio medio de la ciudad

Alquiler

El precio de alquiler (nuevos contratos) en CABA se desaceleró fuertemente en febrero 2024, luego de la derogación de la Ley de 
Alquiler. Actualmente se ubica en +2.2% mensual. Los precios (nuevos contratos) acumulan suba de 35.6% en los últimos doce 

meses, por arriba de la inflación (31.0%) pero por debajo del ajuste del ICL (40.0%). 

Index | Zonaprop
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Evolución de la oferta de alquiler en la ciudad

Alquiler

Desde la pandemia, la oferta de alquiler disminuyó sistemáticamente, alcanzando un mínimo histórico en feb’23. En ene’24,
luego de la derogación de la Ley de Alquileres, la oferta de departamentos para alquiler tradicional en CABA aumentó un 62% 

respecto al mes previo. Desde entonces el crecimiento de la oferta se moderó. En noviembre 2025 cae 1.3%.
El volumen de oferta actual es 3.0 veces superior al registrado en feb’23 (mínimo).

Index | Zonaprop
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Precio según zonas de la ciudad

Alquiler Index | Zonaprop
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Heat map de precios

Alquiler Index | Zonaprop

ARS/MESRANKING BARRIO
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Puerto Madero es el barrio más caro, con un precio medio de $ 1.238.741 por mes. Lugano es el más económico con $ 584.087 por mes.
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Heat map var. de precios anual

Alquiler Index | Zonaprop
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Agronomía y Lugano son los barrios con mayor incremento de precio interanual. Puerto Madero es el de menor incremento.
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Retorno bruto anual, 
porcentaje de la inversión

Rentabilidad 
inmobiliaria
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Retorno bruto anual del alquiler

Rentabilidad

La relación alquiler/precio sube en noviembre y se ubica en 4.96% bruto anual. 

Se necesitan 20.2 años de alquiler para recuperar la inversión, 2.8% mas de lo requerido un año atrás.

Index | Zonaprop
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Retorno anual del alquiler

Rentabilidad Index | Zonaprop
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Retorno anual del alquiler

Rentabilidad Index | Zonaprop
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RANKING BARRIO

Lugano y Nueva Pompeya se mantienen como los mejores barrios para inversores que buscan renta.
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