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Introduccion

Si bien alquilar puede implicar problemas a la hora de obtener garantias o pagar las
comisiones, el costo del alquiler es la primer -y en muchos casos la mayor- barrera de

ingreso.

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, los altos precios impiden a gran parte de la
poblaciéon alquilar siquiera un monoambiente medio, empujandoles hacia zonas con

infraestructura y servicios de menor calidad.

Esto motivé la creacidon del presente informe mensual, el cual refleja la evolucién de los
alquileres en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, diferenciandolos en base a su

tamano y la cantidad de ambientes que poseen.



Alquileres en Capital Federal

Destacados de Prensa

La mediana de los monoambientes ofertados en de Capital Federal es de S 22.000.

La jubilacion minima de $19.035 apenas alcanza para pagar el alquiler de un monoambiente
medio, pero no para cubrir expensas, servicios y otros gastos.

Los valores expresados anteriormente no incluyen expensas, las cuales alcanzan en promedio
el 20% del costo de alquiler.

La mediana de las ofertas de departamentos de dos ambientes es de S 25.000 y de los de tres
ambientes $ 40.000.

En cada categoria, los precios varian en funcidn de otras caracteristicas propias (tales como
antigiiedad, si posee cochera, etc.) y de su entorno (infraestructura, disponibilidad de
transporte, cercania a centros comerciales entre otras).

Aumentos mensuales.

Los aumentos con respecto a diciembre 2020 fueron de 4,8% en los monoambientes y 1,3%
para los de 3 ambientes. Para el caso de los departamentos de 2 ambientes, el valor se
mantuvo estable entre diciembre de 2020 y enero de 2021.

En los ultimos 12 meses, el costo de alquilar un monoambiente en Capital Federal aumento
57,1%.

En los departamentos de 2 ambientes la suba fue de 47,1% acumulado y de 60,0% en los de 3
ambientes. Por otro lado, el ultimo dato de inflacidn publicado por el INDEC muestra que, para
el periodo diciembre 2019 a diciembre 2020, la variacion de los precios fue de 36,1%.

El indice para Contratos de Locacion

El indice para Contratos de Locacién que publica diariamente el BCRA muestra un incremento
de 14% entre julio de 2020 y mediados de enero 2021.

Nota metodolodgica

Los valores de ofertas de alquileres en Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA)
correspondientes al presente informe son relevados en forma online por los equipos

del CESO sobre alrededor de 10.000 casos por mes.

Si bien el precio del contrato puede diferir del ofertado inicialmente, se utilizan los

valores de las ofertas en pesos como variable proxy del precio de alquiler.



Alquileres en CABA

Segun cantidad de ambientes

En el siguiente grafico puede observarse la evolucion de valores promedio de ofertas

de alquileres segln la cantidad de ambientes que posee.

Grafico N° 1. Evolucién del precio promedio segiin n° de ambientes
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Fuente: CESO en base a datos de ofertas online

Alquilar un monoambiente en Capital Federal cuesta $22.628 en promedio. Este valor

muestra un aumento interanual de 54,5%.

El promedio de las ofertas de dos ambientes ha aumentado de $17.815 a $27.743 en

12 meses, un 55,7%.

Mientras que en enero de 2020 las unidades habitacionales de 2 dormitorios se

encontraban a $26.858 en promedio, hoy se encuentran a $44.331, lo que equivale a

un aumento afio a aiio de 65,1%.



Graéfico N° 2. Evoluciéon de la mediana del precio segin n° de ambientes

$45.000 1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes ¢ 4, 500
$40.000 >
$35.000
$25.000

$30.000 /-> 8 25.000
$ 25.000 $22.000
$20.000 $ 17.000
$15.000 00
$10.000
$5.000

$- 000000000000 OO0 O0OO0000000Q O OO0 00000000 0O

?,ﬁé%gi?%ﬁé%% S8ERFS=egEEss gsERESEegEis:

Fuente: CESO en base a datos de ofertas online

La mediana es el valor de posicidon central obtenido tras ordenar los datos segun su
precio. Es una medida mas estable en el tiempo ya que los cambios en las ofertas por
ingresos y egresos de departamentos con caracteristicas “extremas” (muy caros o muy

baratos) no impacta en esta medida tanto como en el promedio.

Para este estudio se considera a la mediana como un mejor indicador de la situacién de

la vivienda porque muestra el valor que tienen las unidades de calidad intermedia.

La mediana de los precios de oferta de monoambientes ha crecido de $14.000 a
$22.000 entre enero de 2020 y enero de 2021, 57,1% acumulado. La de los
departamentos de 1 dormitorio ha aumentado de $17.000 a $25.000, 47,1%
acumulado. Finalmente, la mediana de los departamentos de 2 dormitorios ha

aumentado de $25.000 a $40.000, 60,0% acumulado.

Los aumentos mensuales fueron de 4,8% en los monoambientes y 1,3% para los de 3
ambientes. Para el caso de los departamentos de 2 ambientes, el valor se mantuvo

estable entre diciembre de 2020 y enero de 2021.

La jubilacién minima de $19.035 apenas alcanza para pagar el alquiler de un

monoambiente medio, pero no para cubrir expensas, servicios y otros gastos.



Segun superficie

En el siguiente cuadro se puede observar el costo promedio de alquiler departamentos

segun su superficie total correspondientes a inicios del mes de enero de 2021.

Grafico N° 3. Evolucién del precio promedio por m2
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Gréfico N° 4. Evoluciéon de la mediana del precio por m2
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Fuente: CESO en base a datos de ofertas
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Los departamentos de entre 20 y 40 m2 poseen un costo promedio de $22.229. En el

otro extremo, los departamentos de entre 61 y 80 m2 poseen un costo promedio de

$46.579.

Es decir que, existe una relacién positiva entre precio y tamafio total por la que, a

mayor superficie total, mayor el precio.



Al considerar el costo de alquiler por metro cuadrado la situacidon practicamente no

cambia.

El grafico 5 muestra la relacion entre el tamafio de departamentos de entre 20 y 80 m2

y su precio de alquiler por m2.

Grafico N°5. Evolucidn del precio por m?
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¢Cudanto encarecen las expensas el alquiler?

La siguiente Tabla expresa la relacion existente entre el costo de las expensas y el del

alquiler segun la cantidad de ambientes?.

Cantidad de  Expensas/Precio

ambientes
1 20%
2 20%
3 19%

Fuente: CESO en base a datos de ofertas online.

Las expensas encarecen en promedio un 20% el costo de alquilar respecto del precio

del alquiler.

1 La relacion expensas/costo del alquiler para cada tipo de departamento es el cociente de la suma de

todas las expensas y la suma de todos los alquileres, considerando solo aquellos departamentos que
poseen expensas.



El indice para Contratos de Locacién

La ultima modificacién de la Ley de Alquileres se promulgd el 30 de junio del 2020 y
entré en vigencia a partir del 1 de julio de este afio. Una de los cambios mas
importantes que se introdujo es que los ajustes en los precios deberian realizarse de
manera anual y en base al Indice para Contratos de Locacién que publica diariamente

el BCRAz2,

De julio de 2020 hasta mediados de enero 2021, el mismo muestra un incremento de

14%. En el gréafico 6 se puede observar cdmo fue variando a lo largo de los meses.

Grafico N°6. Evolucidn del indice para Contratos de Locacién

(1/7/2020 = 100)
116 114,5

114
112
110
108
106
104
102

100
2020/7 2020/8 2020/9 2020/10 2020/11 2020/12 2021/1

Fuente: CESO en base a datos de BCRA

Otros datos

Grafico N°7. Estadisticas de precio Grafico N°8. Estadisticas de precio
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Fuente: CESO en base a datos de ofertas online

2 El mismo resulta del 50% de la variacion mensual del IPC y el 50% de la variacion mensual del RIPTE.



Grafico N°9. Departamentos ofertados en pesos segln n° de
ambientes
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Grafico N°10. Departamentos ofertados seglin moneda
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