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Género ytitularidad deinmuebles en
la Provincia de Buenos Aires: analisis
estadistico de datos registrales

Por Virginia Labbate

Abogada. Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires. Magister

en Ciencia de Datos (en etapa de tesis).

Introduccion

La titularidad dominial constituye un presupuesto material relevante
para la autonomia econdomica. Desde una perspectiva juridica, la
propiedad inmueble no solo representa un activo patrimonial, sino
también un elemento de estabilidad y proteccion frente a situaciones de
vulnerabilidad.

En la Provincia de Buenos Aires, el Registro de la Propiedad cumple
una funcién esencial de publicidad y seguridad juridica, garantizando la
oponibilidad y la estabilidad del trafico inmobiliario. Sin embargo, la in-
formacién que resguarda no ha sido tradicionalmente sistematizada con
fines de andlisis estructural desde una perspectiva de género.

El presente trabajo parte de la premisa de que los registros administra-
tivos, aun concebidos con finalidad juridica individual, contienen una di-
mensién estadistica latente. Su procesamiento sistematico permite iden-

tificar patrones agregados de acceso a la titularidad dominial y aportar
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evidencia empirica relevante para la discusién normativa y la evaluacién

de politicas publicas en materia patrimonial.

Definicion del problema y objetivos de la investigacion
Planteamiento del Problema

Si bien el ordenamiento juridico argentino ha incorporado avances
significativos en materia de igualdad formal entre varones y mujeres,
persisten interrogantes respecto de la igualdad material en el acceso al
patrimonio.

En la Provincia de Buenos Aires, el Registro de la Propiedad desempe-
fia histéricamente una funcion de seguridad juridica y publicidad de los
actos. No obstante, la informacion que produce no ha sido sistematica-
mente explotada como fuente de estadistica publica para evaluar la distri-
bucion de la titularidad dominial segun sexo y edad.

La ausencia de este diagnostico impide dimensionar con precision la
eventual existencia de una brecha patrimonial estructural. Sin evidencia
empirica desagregada, el disefio normativo y las politicas publicas vincu-
ladas al acceso a la vivienda se construyen sobre supuestos generales
gue no necesariamente reflejan la realidad registral.

En este contexto, el problema central que aborda esta investigacion
consiste en determinar si los datos administrativos del Registro permiten
identificar patrones diferenciados de acceso a la titularidad inmueble se-

gun sexo, edad y localizacién territorial.

Objetivo general
Analizar la distribucion de la titularidad dominial segun el sexo de los
adquirentes en los registros de compraventa del Registro de la Propiedad

de la Provincia de Buenos Aires durante el periodo 2006—2024.
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Obijetivos especificos

- Determinar la proporcién de actos de adquisicién desagregados por
sexo en el universo de personas humanas solteras con titularidad plena.

- Examinar la evolucién temporal de la brecha patrimonial a lo largo del
periodo analizado.

- Analizar la distribucién etaria de los adquirentes para identificar
patrones de acceso segun ciclo de vida.

- Comparar la distribucion territorial de la titularidad inmueble entre el

Conurbano Bonaerense y el interior provincial.

Antecedentes y marco tedrico

La literatura especializada ha sefialado que la distribucion del patrimo-
nio constituye una dimension central de la desigualdad econémica. Diver-
sos estudios en América Latina han demostrado que las mujeres acceden
en menor proporcion a la propiedad de activos productivos e inmobiliarios
(Deere y Ledn, 2005).

En el ambito nacional, informes elaborados por centros de investiga-
cién como el Centro de Economia Politica Argentina (CEPA, 2020; 2024)
y el Centro de Implementacién de Politicas Publicas para la Equidad y
el Crecimiento (CIPPEC, 2018) advierten la persistencia de brechas patri-
moniales vinculadas a desigualdades en el mercado laboral, el acceso al
crédito y la distribucion de las tareas de cuidado.

Diversos organismos internacionales también han sefialado la persis-
tencia de barreras estructurales en el acceso de las mujeres a la propie-
dad (Banco Mundial, 2021; ONU Mujeres, 2022).

El presente trabajo se inscribe en un enfoque que analiza la acumula-
cién patrimonial como un proceso estructural y acumulativo, desarrollado
en la literatura sobre desigualdad econémica y género. En esta linea, la

Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe (CEPAL, 2021) defi-
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ne la autonomia econémica como la capacidad real de disponer de recur-
sos propios suficientes para sostener decisiones vitales independientes.

Aplicado al campo registral, este enfoque permite interpretar la titula-
ridad dominial no solo como un dato juridico formal, sino como un indica-
dor relevante de distribucion de poder econémico y estabilidad material.
Sin embargo, hasta el momento no se habian identificado estudios siste-
maticos que analizaran la base registral provincial desde esta perspectiva

cuantitativa.

Desarrollo metodologico

El estudio adopta un enfoque cuantitativo de caracter exploratorio y
descriptivo, orientado al andlisis de patrones de acceso a la titularidad
inmueble en la Provincia de Buenos Aires.

La base empirica estuvo conformada por 472.163 registros de actos
de compraventa provenientes del Sistema de Registracion del Registro de
la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires (RPBA), correspondientes al
periodo 2006-2024.

Con el objeto de aislar la capacidad de adquisicion individual y evitar
distorsiones derivadas del régimen de comunidad conyugal, el universo
de andlisis se restringié a personas humanas solteras con titularidad
plena (100%).

Los registros administrativos fueron sometidos a un proceso
sistematico de depuracién, normalizacion y estructuracion de variables, a
fin de convertir informacion juridica individual en indicadores estadisticos
agregados.

La variable sexo fue inferida a partir de los prefijos histoéricos del CUIL
(20 para varones y 27 para mujeres), complementada con validaciones
cruzadas mediante diccionarios de nombres. Este procedimiento identi-

fica el sexo registrado histéricamente en los sistemas de identificacion
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nacional. Se reconoce que, a partir de la evolucién normativa reciente —en
particular la Ley de Identidad de Género (2012) y la Resolucion ANSES
286/2021—, el CUIL dejo de estar necesariamente asociado a una cla-
sificacién binaria. En consecuencia, los resultados deben interpretarse
dentro del marco histérico y administrativo correspondiente al periodo
analizado.

Para los casos sin fecha de nacimiento registrada, se aplicé un mo-
delo de estimacion basado en el nimero de documento, lo que permitié
aproximar la edad al momento de la adquisicidon y segmentar el analisis
por grupos etarios.

Si bien los registros administrativos fueron concebidos con finalidad
juridica y no estadistica, el tratamiento sistematico aplicado permitio
construir un conjunto consistente de indicadores descriptivos aptos para
identificar patrones agregados de distribucidon de la titularidad inmueble.

La arquitectura metodoldgica completa, incluyendo los procedimien-
tos de depuracion, normalizacion e inferencia aplicados a la base regis-
tral, se encuentra desarrollada en detalle en Labbate (2025), trabajo que

constituye el antecedente técnico integral de la presente investigacion.

Analisis de Resultados

El analisis de los registros de compraventa correspondientes al perio-
do 2006-2024 permite identificar patrones consistentes en la distribu-
cion de la titularidad dominial segun sexo, edad y localizacién territorial.

En términos agregados, el 55,4% de las adquisiciones corresponden
a varones y el 44,6% a mujeres. No se registra en ningun afo del periodo
analizado una inversion sostenida de esta relacion. La brecha se man-
tiene estable a lo largo del tiempo, incluso frente a ciclos de expansion y
retraccion del mercado inmobiliario.

La serie historica evidencia que la actividad registral es sensible al con-
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texto macroecondémico, con caidas pronunciadas en periodos de crisis y
recuperacion posterior. Sin embargo, la dinamica afecta de manera para-
lela a ambos sexos, sin alterar la diferencia estructural observada.

El analisis etario muestra que la mayor concentracién de adquisiciones
se produce entre los 30 y 40 afios. En esta franja, la participacion masculi-
na supera de manera constante a la femenina. La distribucién por grupos
de edad revela que la brecha se acentula en las etapas econémicamente
mas activas de la vida, mientras que tiende a reducirse en los extremos
etarios.

Desde la dimensiodn territorial, se constata que la desigualdad en Ia ti-
tularidad inmueble se reproduce tanto en el Conurbano Bonaerense como
en el interior provincial. Si bien existen variaciones en la magnitud de la
brecha segun partido, no se identifica ningun distrito en el que las mujeres
superen a los varones en el total de adquisiciones registradas durante el
periodo examinado.

En conjunto, los resultados permiten sostener que la diferencia obser-
vada no constituye un fenémeno circunstancial ni localizado, sino un pa-
tron estructural persistente en la distribucién de la titularidad dominial en
la Provincia de Buenos Aires.

Grafico 1: Titulares de dominio por sexo y ano de adquisicion. Provincia de Buenos Aires.
Afos 2006-2024
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Elaboracién propia a partir del procesamiento sistematico de registros administrativos del
RPBA.
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La distribucién agregada confirma una diferencia estructural de apro-
ximadamente diez puntos porcentuales a favor de los varones, lo que re-
fuerza la hipétesis de persistencia de la brecha patrimonial en el ambito

provincial. (ver Gréfico 2).

Grafico 2: Distribucion de titulares de dominio por sexo. Provincia de Buenos Aires.
ARos 2006-2024.
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Elaboracién propia a partir del procesamiento sistematico de registros administrativos del
RPBA.

A continuacién, en el grafico 3, se ilustra la distribucion de adquisicio-
nes inmobiliarias en la provincia de Buenos Aires entre los afios 2006 y
2024, desagregada por sexo y grupo etario.

La brecha se concentra en los grupos etarios correspondientes a la
etapa econdmicamente activa, mientras que tiende a atenuarse en los ex-
tremos del ciclo de vida. Esta concentracion sugiere que la desigualdad

patrimonial se vincula con trayectorias laborales y capacidad de ahorro.
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Grafico 3: Adquisiciones por grupo etario y sexo. Provincia de Buenos Aires.
Anos 2006-2024. En porcentaje
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Elaboracién propia a partir del procesamiento sistematico de registros administrativos del
RPBA.

El Grafico 4 permite identificar que la desigualdad en la titularidad
inmueble se reproduce tanto en el Conurbano como en el interior
provincial, con variaciones en su magnitud, pero sin inversién del patrén

general observado.

Grafico 4: Distribucion de titulares por regidn y sexo. Provincia de Buenos Aires.
ARos 2006-2024
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Elaboracién propia a partir del procesamiento sistematico de registros administrativos del
RPBA.

Conclusiones y Discusidn Final

El presente estudio permitié analizar, desde una perspectiva cuantita-
tiva aplicada al ambito registral, la distribucion de la titularidad dominial
en la Provincia de Buenos Aires durante el periodo 2006—-2024. A partir

del procesamiento sistematico de registros administrativos del RPBA, fue
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posible construir indicadores descriptivos que evidencian una diferencia
sostenida en la participacion de varones y mujeres en los actos de adqui-
sicion inmobiliaria.

Los resultados muestran que el 55,4% de las adquisiciones correspon-
den a varonesy el 44,6% a mujeres, sin registrarse inversion sostenida de
esta relacién en ningun afno ni distrito del periodo analizado. La brecha
se concentra especialmente en las etapas econdmicamente mas activas
del ciclo de vida, lo que sugiere la incidencia de factores estructurales
vinculados al mercado laboral y a la distribucion de responsabilidades de

cuidado.

a) Discusidn

Los resultados adquieren mayor relevancia cuando se los examina
en el marco de la literatura sobre desigualdad patrimonial y autonomia
econdmica. Diversos estudios han sefialado que el acceso a la propiedad
formal se encuentra condicionado por trayectorias laborales diferencia-
das, brechas de ingresos y distribucién desigual de responsabilidades de
cuidado (CEPA, 2020, 2024; Banco Mundial, 2021; ONU Mujeres, 2022).

Particularmente significativo resulta el hallazgo de que la brecha se
concentra en las etapas econédmicamente mas activas del ciclo de vida,
donde la participacién masculina supera de manera constante a la feme-
nina. En contraste, en los extremos etarios la diferencia tiende a reducirse.
Esta distribucion sugiere que la desigualdad patrimonial se vincula con
procesos acumulativos que operan durante los afios de mayor capacidad
de generacion de ingresos y ahorro.

Desde la dimensién territorial, la diferencia se reproduce tanto en el Co-
nurbano Bonaerense como en el interior provincial, con variaciones en su
magnitud pero sin reversion del patrén general. Ello refuerza la hipétesis

de que se trata de un fendémeno extendido en todo el territorio provincial.
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b) Aportes metodoldgicos

Desde el punto de vista técnico, el estudio demuestra la viabilidad de
transformar registros administrativos concebidos con finalidad juridica
individual en insumos estadisticos agregados. El uso de herramientas de
programacion permitié depurar, estructurar e inferir variables relevantes —
como sexo y edad— sin recurrir a nuevas fuentes de recoleccién primaria
de datos.

Asimismo, el trabajo pone de relieve los limites y desafios actuales de
los registros administrativos en materia de desagregacién por género. La
utilizacion de prefijos histéricos del CUIL como variable proxy debe inter-
pretarse dentro del marco normativo vigente durante el periodo analizado,
lo que abre interrogantes sobre futuras adaptaciones metodoldgicas ante

transformaciones regulatorias.

¢) Proyeccion institucional

La evidencia producida permite afirmar que la informacion registral po-
see una dimension agregada capaz de aportar insumos relevantes para
el andlisis normativo y la evaluacion de politicas publicas vinculadas al
acceso a la vivienda y la distribucion patrimonial.

Ello no implica modificar la funcidn calificadora ni la naturaleza juridica
del Registro, sino reconocer el potencial analitico de los datos administra-
tivos que genera. La sistematizacién peridédica de indicadores derivados
de la base registral permitiria fortalecer el debate institucional mediante

la incorporacion de evidencia empirica en el analisis normativo.

d) Lineas de investigacion futura
El andlisis desarrollado habilita la profundizacién del estudio de la ti-
tularidad dominial mediante la incorporacion de variables tales como es-

tado civil, régimen patrimonial, tipo de inmueble y cantidad de actos por
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titular, dimensiones que ya se encuentran disponibles en la base registral.
Asimismo, podria explorarse la distribucién de la superficie adquirida y la
evolucion acumulativa de activos a lo largo del ciclo de vida, lo que per-
mitiria avanzar progresivamente desde un diagndstico descriptivo hacia
andlisis mas integrales sobre la formacion del patrimonio inmobiliario.
La continuidad de investigaciones de esta naturaleza permitiria conso-
lidar un campo de estudio en el que la informacion registral, sin perder su
funcioén juridica clasica, contribuya a una comprension mas completa de

la estructura patrimonial provincial.
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