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En este informe podés encontrar: Precios segun superficie o cantidad de
ambientes, indice de contratos de locacion, incidencia de las expensas, monedas
en la que se publican los alquileres, cantidad de departamentos con cochera y
relacion entre el alquiler y el salario minimo vital y madvil y mas informacion

estadistica.

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 Autonoma de Buenos Aires, los altos precios impiden a gran parte de
la poblacion alquilar siquiera un monoambiente medio, empujandoles hacia zonas
con infraestructura y servicios de menor calidad. Esto motivd la creacion del
presente informe mensual, el cual refleja la evolucion de los alquileres en la Ciudad

Auténoma de Buenos Aires.



¢Es la norma o es la macro? Un balance de los cinco anos del indicador
CESO "Precios de alquileres en Rosario y CABA

Alquilar implica problemas a la hora de obtener las garantias y pagar las comisiones.
Sin embargo, el costo del alquiler es la primera -y en muchos casos la mayor- barrera
de ingreso. Es por ello que, en el afio 2019, desde el Centro de Estudios Scalabrini Ortiz
comenzamos a relevar datos del mercado inmobiliario.

Durante ese ano, el alquiler de un monoambiente en la ciudad de Rosario representaba
en promedio un 46% del Salario Minimo, Vital y Mévil (SMVyM), mientras que para la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA) el valor ascendia a 88%.

A partir de 2020, el panorama se transformé de manera abrupta con la irrupcion de la
pandemia de COVID-19. El confinamiento y las restricciones sanitarias provocaron un
drastico parate econdmico que afecté tanto a los locadores como a los inquilinos. La
actividad inmobiliaria se desacelerd, y las dificultades de los inquilinos para cumplir
con los pagos de alquileres sumadas a la caida generalizada de la actividad
econdmica, marcaron un punto de inflexién. En respuesta a ello, el gobierno nacional
implementd medidas de emergencia como el congelamiento de alquileres y la
prohibicién de desalojos.

En paralelo, en junio de 2020 se sanciond la nueva Ley de Alquileres que, entre las
disposiciones mas relevantes, extendio la duracién minima de un contrato a tres afios,
limit6 las actualizaciones a una por afio y cred el indice de Contratos de Locacién
(ICL), un indicador calculado y publicado por el Banco Central de la Republica
Argentina (BCRA), que pasé a ser la referencia oficial para las actualizaciones de los
alquileres. Esta legislacién generd una fuerte resistencia por parte del sector
inmobiliario, especialmente de los propietarios y agentes intermediarios, quienes
consideraban que las medidas favorecian a los inquilinos y limitaban la rentabilidad de
las inversiones.

En 2021 comenzo6 a aplicarse oficialmente el ICL, y la insatisfaccion de los locadores
se reflejé en una contraccion de la oferta de alquileres en pesos y un incremento de las
ofertas en ddlares, buscando de esta manera protegerse de la inflacion y las
devaluaciones del peso.

Este fendmeno se agudizé en 2022, cuando la inflacion se acelerd y las brechas entre
el tipo de cambio oficial y los paralelos se ampliaron aun mas. El precio del alquiler de
un monoambiente en Rosario pasé de representar en promedio un 51% del SMVyM y
un 103% en CABA en 2021, a significar un 53% y 107% respectivamente en 2022,
evidenciando una tendencia creciente del peso de los alquileres sobre el salario.

Entre 2022 y 2023, la oferta inmobiliaria en pesos continué retrayéndose. La falta de
confianza en la estabilidad econémica llevé a muchos propietarios a preferir operar en
dolares, mientras que la alta inflacion y las variaciones cambiarias hacian aiun mas
dificil la negociacion de contratos a largo plazo. Ademds, muchas unidades destinadas
a vivienda permanente pasaron a alquilarse para estadias cortas destinadas al
turismo. En este contexto, el precio del alquiler de un monoambiente en Rosario lleg6 a



representar un 64% del SMVyM en diciembre de 2023, mientras que para CABA el valor
ascendio al 160%.

El afio 2023 estuvo también marcado por una fuerte incertidumbre politica, ya que se
esperaban cambios regulatorios a partir de 2024. Ello, sumado al temor a una
devaluacion, alimento la especulacién sobre los alquileres y generé un sobreajuste en
los precios por parte de los propietarios, con el fin de anticiparse a un escenario
economico de mayor inflaciéon. Durante la segunda mitad de 2023 los alquileres
subieron incluso por encima de las variaciones de los indices tradicionales, como el
IPC, el ICL y los ddlares oficial y paralelos.

Con la llegada del nuevo gobierno en 2024, el panorama empez6 a modificarse. El
abrupto ajuste en el tipo de cambio oficial, la derogacion de la Ley de Alquileres y la
desaceleracion de la inflacién, impulsaron una recuperacion de la oferta en el mercado
inmobiliario. Sin embargo, mientras la flexibilizacion de las condiciones contractuales
hizo que la oferta aumentara, la caida del poder adquisitivo y la desregulacién de los
aumentos, impactaron negativamente en la demanda.

El 2024, especialmente durante la segunda mitad del afo, presenté aumentos en los
alquileres menores al nivel general de precios. Esto puede explicarse a partir de una
multiplicidad de factores, como el freno presupuestario que se impuso con la caida de
los ingresos reales, y la desregulacion del mercado, que posibilitd que los contratos se
puedan indexar bajo cualquier indice y periodicidad, con lo cual los propietarios ya no
necesitaron cubrirse con altos precios iniciales, sino que se tendi6 a pactar
actualizaciones cada 3 o 4 meses. Ademas, la apreciacion cambiaria, que afect6
negativamente al turismo, sumé (sobre todo en CABA) un nuevo fenémeno que
también frend los aumentos: una proporcién de unidades que antes se destinaban a
alquileres temporales para extranjeros, se paso para vivienda permanente.

Sin embargo, pese a la desregulacion, la suba de la oferta y aumentos en los precios
de oferta de los alquileres por debajo de la inflacion, el peso de estos sobre el ingreso
familiar sigui6 en aumento. En diciembre de 2024, el precio del alquiler de un
monoambiente en Rosario representa un 74% del SMVyM, mientras que en CABA el
ratio es de 144%.



Alquileres en Capital Federal

Destacados de Prensa

Valores de ofertas de alquileres en Ciudad Auténoma de Buenos Aires*

Ambientes Valor de la mediana Variacion mensual | Variacién interanual
1 $390.000 2,6% 56,0%
2 $480.000 6,7% 60,0%
3 $692.500 6,5% 47,3%

* En cada categoria, los precios varian en funcién de otras caracteristicas propias (tales como
antigliedad, si posee cochera, etc.) y de su entorno (infraestructura, disponibilidad de transporte,

cercania a centros comerciales entre otras).

Otros datos

- El Salario Minimo Vital y Mavil, que en diciembre es de $271.571, cubre el 69,6%
de un alquiler.

- Las expensas alcanzan en promedio el 23,1% del precio de oferta de un alquiler.

- El25% de las ofertas son en doélares.

- La oferta total se duplicé con respecto a diciembre de 2024.
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