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Resumen ejecutivo

Este informe, elaborado por la Subsecretaria de Atencion a Inquilinos, inicid su serie estadistica en junio
de 2024 y tiene como objetivo brindar un panorama del mercado de alquileres, centrandose
fundamentalmente en las caracteristicas de |la oferta, proporcionando informacion rigurosa que resulta
de interés para los hogares inquilinos, el sector publico y el mercado. Al final del presente informe se
iIncorporo un apartado sobre el mercado de alquiler en el 2025. Sus principales resultados son:

Conclusiones ano 2025

El mercado de alquileres entre enero y diciembre de 2025
estuvo caracterizado por:

Mantenimiento de las cantidades ofertadas respecto de
finales de 2024.

Encarecimiento de los “precios de oferta” en térmi-
nos reales por sobre la inflacion: 7,09%. Casa de 1 dormi-
torio 20,12%; casa de 2 dormitorios 12,59%, departa-
mento monoambiente 3,67 %, departamento de 1 dormi-
torio 2,58% y departamento de 2 dormitorios 4,67 %.

De acuerdo a INDEC, los “alquileres en curso” se encare-
cieronaun mas en 2025: un 29,9% en términos reales (re-
gion Gran Buenos Aires).

I Consolidacion de altisimas proporciones de los
ingresos de los hogares para pagar el alquiler.
Para un departamento de 1 dormitorio se destina entre
el 40y el 150%, muy por encima del parametro interna-
cional de vivienda asequible (30%). Se confirma que el
cambio de precios relativos establecidos por las autori-
dades econdmicas del pais generd un fuerte aumento
de los gastos fijos relacionados con la vivienda, sin una
contrapartida respecto de los ingresos.

I Jubilados de la minima y personas que cobran el equi-
valente al SMVyM requieren forzosamente un segundo
0 un tercer ingreso complementario para pagar el alquiler.



Conclusiones cuarto trimestre de 2025:

en relacion al trimestre anterior. trimestre anterior, por lo que disminuyeron en términos
reales.
I El precio promedio de oferta de alquiler fue de $499.243.
a la variacion trimestral de la inflacion. 60% de sus ingresos para el pago del alquiler de un depar-
tamento de 1 dormitorio (excluyendo salarios promedio
I Tanto los departamentos monoambientes como los de RIPTE - 36,25%).

1 dormitorio (entre ambos 2/3 de la oferta) crecieron por
debajo de la inflacion.

I Entre junio de 2024 (inicio de la serie) y diciembre de
2025 hubo un aumento real (incorporando la inflacion) de
los precios promedios de oferta del 20,93%.

I Segun INDEC, en el ultimo ano los precios vigentes de
alquiler (no el precio de oferta sino lo que efectivamente
ya pagan los hogares inquilinos) crecieron un 70,8%, muy
por arriba del 31,5% que crecieron |los precios.
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INtroduccion

Enjunio de 2024 se inicio este monitor de datos sobre el mercado de alquileres. No es posible implementar
politicas publicas efectivas sin una base de informacion fidedigna y actualizada, que permita a las autoridades
municipales contar con un diagnostico preciso de la situacion. En el caso del mercado platense de alquileres,
el punto de partida es un déficit significativo. Con el fin de poder elaborar un diagndstico de la situacion del
acceso a la vivienday, en particular, del alquiler en el partido de La Plata, consideramos necesario contar con
datos actualizados tanto sobre precios y oferta de alquileres de casas y departamentos, como sobre la varia-
cion de los precios en relacion con el costo de vida y los ingresos de la ciudadania. Por otra parte, la informa-
cion aportada por el Municipio puede colaborar con una mayor transparencia en el funcionamiento del merca-
do de alquileres.

Asistimos a una fuerte tendencia a la “inquilinizacion” de la poblacion platense. La enorme dificultad de acce-
der a una vivienda propia es un rasgo caracteristico del crecimiento de nuestra ciudad en las ultimas décadas.
De acuerdo al Censo 2022, 153.151 vecinos y vecinas alquilan en el partido de La Plata, por lo que un 20,2%
del total de la poblacion platense que vive en viviendas particulares es inquilina (contra un 16,4% del conjunto
de la provincia de Buenos Aires). Esta cantidad esta agrupada en 78.201 hogares inquilinos, que representan
un 26,2% del total de hogares platenses. Se trata de uno de los porcentajes mas altos de |la provincia, supe-
rior al del resto de los partidos del Gran Buenos Aires. Si observamos la serie historica de hogares inquilinos
gue marcan los Censos nacionales en La Plata, encontramos que en 2001 la proporcion fue de 13,6% y en
2010 de 18,8%. Es decir que la tendencia a la inquilinizacion es marcada. Ademas, se observa que el 67,9%
de los hogares inquilinos platenses se concentran en el Casco Urbano, donde la proporcion de viviendas en
alquiler sobre el total de viviendas particulares alcanza un destacadisimo 46,76%, un valor con pocos puntos
de comparacion a nivel nacional.



ASpectos mMetodolOgIcos

En el presente informe se recupera la metodologia utilizada en el primer “Informe sobre el
mercado de alquileres en el Partido de La Plata”*

i

En el presente informe se recupera la metodologia utilizada en el primer “Informe sobre el mercado de
alquileres en el Partido de La Plata”. Se encuentra disponible en el siguiente enlace:
https://laplata.gob.ar/descargas/atencion/Informe%20sobre %20el%20Mercado%20de % 20Alquileres
%20-%20La%20Plata, %203er%20Trimestre %20de %202024.pdf.
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Oferta

En el cuarto trimestre del ano 2025 fueron
relevados un total de 1.642 anuncios de alquiler:
582 en octubre, 548 en noviembre y 512 en
diciembre. Este ultimo, como se aprecia en el
Grafico 1, fue el mes de menor registro del ano.

800
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[ oferta mensual

GRAFICO 1: CANTIDAD DE OFERTAS MENSUALES
DURANTEEL ANO 2025

FUENTE: SUBSECRETARIA DE ATENCION A INQUILINOS

Se trata de una reduccion trimestral de los avisos
de oferta del --4,37%, ya que en el tercer
trimestre de 2025 fueron relevados 1.717
anuncios.
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GRAFICO 2: CANTIDAD DE OFERTAS
TRIMESTRALES DESDE EL CUARTO TRIMESTRE
DE 2024

FUENTE: SUBSECRETARIA DE ATENCION A INQUILINOS

Respecto del tipo de propiedad ofertada,
teniendo en cuenta los parametros
metodoldégicos de este informe, se registra que
en el cuarto trimestre de 2025 un 94,5% de los
avisos relevados fueron de departamentos
(incluyendo las categorias “departamento” y
“PH”), mientras que un 5,5% fueron casas
(incluyendo las categorias “casa” y “duplex”). En
este sentido no hay grandes variaciones en
comparacion con los relevamientos anteriores,
aunque se aprecia una tendencia leve de
aumento del peso de los departamentos.

A su vez, el grueso de |la oferta se expresa en
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departamentos de un dormitorio (dos
ambientes), representando un 50,0% del total.
En segundo lugar, aparecen los departamentos
de dos dormitorios (tres ambientes) con un
28,2%, seguido de los departamentos
monoambiente, con el 16,3%. El Grafico 3 ilustra
estas proporciones.

Casa - 3 ambientes
4,4%

Departamento - 1
16,3%

Departamento - 3
28,2%

Departamento - 2
50,0%

GRAFICO 3: DISTRIBUCION DE LA OFERTA TRI-
MESTRAL POR TIPO DE PROPIEDAD (2025- 1V TRI-
MESTRE)

FUENTE: SUBSECRETARIA DE ATENCION A INQUILINOS.

En términos de distribucion en el territorio, para el
cuarto trimestre de 2025 el 86,1% de los avisos
se registraron en el Casco Urbano, mientras que
solamente un 13,9% pertenecen a cualquiera de

las otras localidades del partido de La Plata: el
6,0% de la oferta se ubica en el Eje Norte, el
4,3% en el Eje Oeste y el 3,7% en el Eje Sur. No
se observa un cambio estructural en la composi-
cion territorial de la muestra en comparacion con
los registros anteriores, manteniéndose el claro
predominio del Casco Urbano.

Casco Urbano
86,1%

GRAFICO 4: DISTRIBUCION TERRITORIAL DELA
OFERTA (2025- 1V TRIMESTRE)

FUENTE: SUBSECRETARIA DE ATENCION A INQUILINOS.
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Precio

El precio promedio de oferta de alquiler en térmi-
nos nominales en el partido de La Plata en el
cuarto trimestre de 2025 fue de $499.243. Esto
representa una variacion trimestral del 5,91%,
como se ve en el Grafico b.
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GRAFICO 5: PRECIO PROMEDIO TRIMESTRAL DE
LA OFERTA SEGUN TRIMESTRE CON SU
RESPECTIVA VARIACION TRIMESTRAL -EJE
DERECHO-

Al observar el Grafico 6 pueden apreciarse los au-
mentos porcentuales por mes desde que empezo
el ano 2025. Durante el cuarto trimestre los aumen-
tos mensuales exhibieron una alta variabilidad: en
octubre hubo un descenso de los precios del

-0,84%, pero en noviembre y diciembre se vieron
crecimientos considerables: 5,91% vy 5,18% res-
pectivamente, representando dos de las tres varia-
ciones mas altas de todo el ano.

Como hipotesis, es posible que la baja nominal
de precios en octubre haya respondido a un com-
portamiento inusual del mercado de alquileres
debido a las turbulencias econdmicas en las se-
manas previas a las elecciones nacionales.
Mientras que los altos aumentos de los dos
meses posteriores, en ambos casos muy por
encima de la inflacion, hayan sido una rapida re-
cuperacion que de todas maneras no completo la
caida, por lo que la variacion trimestral continud
siendo menor a la inflacion del trimestre. Esto
también puede tener que ver con que pese al dis-
curso gubernamental, desde agosto las variacio-
nes mensuales de la inflacion estan en una ten-
dencia creciente, por lo que los precios pueden
correr levemente de atras.

Al posar el foco en el precio nominal segun el tipo
de inmueble vemos que los precios promedios
mas altos son los de las casas de 2 dormitorios (3
ambientes), mostrando un promedio de
$717.000, seguido de las casas de 1 dormitorio (2
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GRAFICO 6: PRECIO PROMEDIO MENSUAL -A
PRECIOS CORRIENTES- DE LA OFERTA CON SU
RESPECTIVA VARIACION MENSUAL -EJE
DERECHO- (2025)

ambientes) que exhibieron un promedio de
precio promedio de $639.000. Ambos tipos de
inmueble son los que mas aumentaron en el
cuarto trimestre de 2025: 22,0% y 17,2% respec-
tivamente. Al mismo tiempo, es importante re-
cordar que son los inmuebles con menor canti-
dad de avisos de oferta, por lo que los promedios
son mas sensibles a la variacion del precio de
pocas unidades.

Por otro lado, la inflacion medida por el INDEC,
crecio en el cuarto trimestre un 7,12%. Esto im-
plica que tres de los cinco tipos de inmuebles au

mentaron por encima de la inflacion. Los dos que no lo
hicieron fueron los departamentos monoambientes y de 1
dormitorio (2 ambientes), tal como se aprecia en el Grafico
7, pero se trata de dos categorias que reunen dos tercios
del total de avisos (66,3%).

Es importante aclarar que, a la hora de cal-
cular los promedios por tipo de inmuebles,
se normalizan los m2 de cada registro de g ecio de oferta de

inmueble a partir de un tamano promedio  alauiler normalizado
por unidad de referen-

medido en m2 *, a saber: Departamento  cia = Precio de oferta

: ) 2 de alquiler / metros
monoambiente: 32 m*// Departamentode . yrados del inmue.

1 dormitorio; 45 m? // Departamento de 2 blex metros cuadra-
dos de referencia para

dormitorios: 60 m?// Casas de1dormitorio:  cadatipo de inmueble.
60 m?// Casas de 2 dormitorios: 70 m2.

i
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GRAFICO 7: PRECIO PROMEDIO TRIMESTRAL DE
LA OFERTA SEGUN TIPO DE INMUEBLE -EJE
IZQUIERDO- CON SU RESPECTIVA VARIACION
TRIMESTRALY EL PROMEDIO DE INFLACION
TRIMESTRAL (2025 -1V TRIMESTRE)
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- , L GRAFICO 9: VARIACION DE LOS PRECIOS
base 100 para facilitar la visualizacion. En este PROMEDIO DE ALQUILER A VALORES
. . CONSTANTES DE DICIEMBRE DE 2025.
sentido, se observa que los precios de oferta de JUNI0/2024-DICIEMBRE /2025
alquileracompanan la curva del ICL de un contra-
to modelo iniciado en junio de 2024, por encima El Grafico 9 da cuenta del aumento real de los precios
de la actualizacion de un contrato similar actuali- de alquiler para todos los tipos de departamentos
zado por IPC. desde junio/2024, en el contexto de un mercado fuer-
200 . temente desregulado desde el DNU 70 de diciembre
90—1937193 .
o i s de 2023. En la Tabla 1 se pueden apreciar los porcen-
/1,74’ _173-174.; . .
e e tajes de aumento real de los precios.
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140 137«1 43 140 Precio promedio de Precio promedio de Variacion Real
130 J327 e Tipo de Inmueble oferta de alquiler - oferta de alquiler - Junio/24 -
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1;20 ”z 10825 Casa - 2 ambientes $486.370 $661.333 35,97%
1 0=1u0=
0 Casa - 3 ambientes $602.038 STT5.4T7 28,81%
Ll julio -octubre -enero -abri -julio -octubre
E 20t 20ed _b Prez:f:mmedio 2025“,2 I_ IZ?_ZSI o st Departamento - 1ambiente $331.084 $375.710 13,48%
@) i i Departamento - 2 ambientes $395.574 $485.041 22,62%
E GRAFICO 8: EVOLUCION DEL PREC'IO PROMEDIO Departamento - 3 ambientes $512.755 $637.660 24,36%
= DE ALQUILERES EN LA PLATA, EL iINDICE DE
© PRECIOS AL CONSUMIDOR (IPC) Y EL iNDICE DE Promedio $435.800 $527.001 20,93%
CONTRATOS DE LOCACION (ICL). BASE 100 = ]
JUNI10/2024 TABLA 1: VARIACION DE LOS PRECIOS

PROMEDIO DE OFERTA DE ALQUILER A VALORES
CONSTANTES DE DICIEMBRE DE 2025. JUN10/2024 -
DICIEMBRE/2025
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Las expensas en promedio se ubicaron en
$69.151, ubicandose practicamente en el mismo
valor que el trimestre anterior: exhibieron una va-
riacion del 0,04%, por lo que disminuyeron en
términos reales.
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GRAFICO 11: VALOR PROMEDIO TRIMESTRAL DE
EXPENSAS (A PRECIOS CONSTANTES DE
DICIEMBRE/25) SEGUN TIPO DE DEPARTAMENTO

La proporcion de departamentos ofertados en
doélares estadounidenses continud siendo infima
(1,46%). Sin embargo, se trata del registro
trimestral mas alto desde el inicio de la serie,
tanto en términos absolutos como relativos, tal
como se observa en el Grafico 12 (columnas
verdes).
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GRAFICO 12: OFERTA TOTAL DE
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Distribucion geografica
de |la oferta segun precios

A continuacion, se presentan tres cartografias que aportaran a la comprension de la distribucion
territorial de precios en el Casco Urbano y las localidades que la rodean donde, como vimos, se
concentra el grueso de la oferta analizada. Se destacan los principales barrios. Los datos corres-
ponden a la oferta relevada para el mes de diciembre de 2025.



Monoambientes

Como puede observarse en la Imagen 1,
algunas arterias de la ciudad concentran una
fuerte cantidad de avisos: especialmente las
avenidas 38, 44,13y 60, asicomo lazona de
Plaza Italiay Plaza Rocha. En torno de esas
avenidas, entre las avenidas 1y 13 se
encuentra la mayor cantidad de avisos i 2
relevada. Los precios mas elevados se ] Bt s
encuentran en la zona de Plaza Paso vy, en
general sobre 13, mientras que aquellos avisos
mas distantes de Plaza Moreno registran
mayor cantidad de precios mas bajos. De 19
hacia el oeste, y de 1 hacia el este, hay una
menor presencia de avisos de alquiler de este
tipo de departamento
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IMAGEN 1: OFERTA DE DEPARTAMENTOS
MONOAMBIENTES PORESCALAS DE PRECIO.

FUENTE: SUBSECRETARIA DE ATENCION A INQUILINOS
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Departamentos de 1 dormitorio (2
ambientes)

En el caso de los departamentos de 1
dormitorio, mediante la observacion de la
Imagen 2 se percibe que se trata de la oferta
Mmas numerosa, presente en todas las zonas
del Casco Urbano. Si se puede observar como
desde 25 hacia el oeste disminuye la cantidad
de avisos, asi como en el cuadrante
determinado por la rotonda de ingreso a la
ciudad por diagonal 74, avenidas 1y 32,y la
zona aledana a diagonal 80 y el Hipédromo.
Por otra parte, El Mondongo registra una
importante concentracion de avisos, en
general con precios mas econdmicos,
posiblemente orientados a estudiantes.

= OﬁﬂE:.AtQmﬁRES' .
JICIEMBRE 2025 - 1 D
DICIEMBRE 2025 ORMITORIO
7000000 - 3800000
ke VZJ’[’Q? 38000000 430003Po
L= @) 43 49000000
49000000 - 55000000

La mayor concentracion se encuentra en el
poligono formado por las avenidas 1, 38,19y
66, observandose también unatendenciaala

AN 2

Lt h e oo sl
5 = BHTIRE " T IRRRSENATS S e

LU . . . s . .

= disminucion de los precios hacia el este de la

; ciudad. Los precios mas elevados (puntos IMAGEN 2: OFERTA DE DEPARTAMENTOS DE 1

= rojos), se concentran entre las avenidas 1y 19. gggc':"l'gsomo (2AMBIENTES) SEGUN ESCALA DE

FUENTE: SUBSECRETARIA DE ATENCION A INQUILINOS
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Departamentos de 2 dormitorios (3
ambientes)

En el caso de los departamentos de 2
dormitorios, el comportamiento de la oferta
muestra, por un lado, una importante
concentracion de avisos de alquiler dentro de
un poligono formado por las avenidas 44, 1,
60y 13. A su vez, especificamente hay varios
grupos de avisos en las avenidas 38, 44, 53y
en las diagonales 73y 74, todas ellas en sus
tramos mas centricos, con precios mas altos;
asicomo enlascalles2y 3, entre b1y 66.
estos ultimos de precios mas bajos.
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IMAGEN 3: OFERTA DE DEPARTAMENTOS DE 2
DORMITORIOS (3 AMBIENTES) SEGUN ESCALA DE
PRECIOS.

FUENTE: SUBSECRETARIA DE ATENCION A INQUILINOS



Alquileres versus
Ngresos de los hogares

Internacionalmente se considera que para que una vivienda sea “asequible”, un hogar debe
destinar como maximo un 30% de sus ingresos a todos los gastos relacionados con ella (al-
quiler, servicios, expensas, etc.). Las comparaciones que se detallan a continuacion sola-
mente incluyen el valor del alquiler, por lo que los porcentajes deben ser tomados como una
suerte de “piso minimo”, que luego se eleva debido al gasto en tarifas de servicios publicosy,
eventualmente, en expensas y gastos de mantenimiento.
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SMVyM

En primer lugar, se compara el valor del Salario Minimo
Vital y Movil (SMVyM) del trimestre? con los inmuebles de
referencia, expresados en la Tabla 2. Los valores del
SMVyM se toman con un mes de “atraso”, de tal modo que
coincida “mes de alquiler” con “mes de salario”, dado que
los salarios se cobran al final de mes. Se observa en todos
los casos como cualquier precio de referencia de oferta de
alquiler duplica o triplica |la totalidad del SMVyM.

T SaI?rio Mi,'ﬂ,-m Casa Departamento
VitalyMovil | 2 ambjentes 3 ambientes | Tlambiente  2ambientes 3 ambientes
2025-octubre $322.000 185,0% 2011% 109,2% 139,9% 177.3%
2025-noviembre $322.000 2055% 228,4% 104,6% 144,5% 185,6%
2025-diciembre $328.400 2014% 236,1% N&,4% 147,7% 194,2%

TABLA 2: PARTICIPACION SMVMEN EL ALQUILER
SEGUN TIPO DE VIVIENDA - CUARTO TRIMESTRE
DE 2025.

Salario registrado neto sobre el RIPTE

Jubilacion minima (ANSES)

En segundo lugar, la jubilacion minima que paga la
ANSES?3, incluyendo el bono de $70.000, muestra una
relacion similar a la del SMVyM con respecto a los precios
de oferta de referencia. Los alquileres son, por regla
general, mas altos que las jubilaciones minimas. La mejor
de esas proporciones es en relacion a los
monoambientes, aunque mas del 90% de la jubilacion se
iria en el pago del alquiler.

S ’J|:]bi|aci(]n Casa Departamento
minima (SIPA | 9 ambientes 3 ambientes | lambiente  2ambientes 3 ambientes
2025-octubre $396.298 160,3% 163,4% 88,7% N3.7% 144,0%
2025-noviembre $403.085 164,1% 182,4% 83.5% N5,4% 148,3%
2025-diciembre $410.880 161.0% 188,7% 9.4% 18,0% 155,2%

TABLA 3: PARTICIPACION JUBILACION MiNIMA +
BONO (ANSES) EN EL ALQUILER SEGUN TIPO DE
VIVIENDA - CUARTO TRIMESTRE DE 2025

. , . o . Casa Departamento
En tercer |Ugar, SI s€ toma como parametro el promed|0 de lOS S i 2 ambientes 3 ambientes | T1ambiente 2 ambientes 3 ambientes
salarios netos registrados que la Subsecretaria de Seguridad 2025-octubre | $1288.020 46.3% 50.3% 213% 350% 443%
. s 2025-noviemb 1.322.229 50,0% 55,6% 255% 35,2% 45,2%
Social de la Nacion incluye en el RIPTE®, se observa en la Tabla 4 il
2025-diciembre $1.337.837 49,4% 58,0% 281% 36,3% §17%

que larelacion con las viviendas tipo oscila entre un 25% y un 58%

alolargo del trimestre. Los valores del RIPTE setomanconunmes TABLA 4:PARTICIPACION SALARIO REGISTRADO

NETO SOBREEL RIPTEEN EL ALQUILER SEGUN

de “atraso”, de tal modo que coincida “mes de alquiler” con “mes PO DE VIVIENDA - CUARTO TRIMESTRE DE 2025

de salario”, dado que los salarios se cobran al final de mes.

2

Fuente:Consejo Nacional del Empleo, la Productividad y el Salario Minimo, Vital y Movil. Disponible
en: https://www.argentina.gob.ar/trabajo/consejodelsalario

3

Fuente: Indicadores Monetarios de la Seguridad Social (IMSS) https://www.argentina.gob.ar/traba-
jo/seguridadsocial/imss

4

Ultimo indicador monetario. Fuente: https://www.argentina.gob.ar/trabajo/seguridadsocial/ripte. Como
mencionamos en el apartado metodolégico, sobre el promedio bruto que indica el RIPTE se descuenta

un 17% tedrico de aportes y se obtiene el promedio de salarios registrados neto.
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Administracion publica provincial, Ley 10.430

Al tomar la escala salarial de empleados publicos de la
provincia de Bs As®, se aprecia que el salario neto de la
Administracion Publica para un régimen de 40 hs con una
antiguedad promedio para la Categoria 6 mostro un ratio
promedio entre el 41% y un 95%. Los valores se toman
con un mes de “atraso”, de tal modo que coincida “mes de
alquiler” con “mes de salario”, dado que los salarios se
cobran al final de mes.

" Casa Departamentos
ANO-MES Paritaria PBA*
2 ambientes 3 ambientes | 1ambiente 2 ambientes 3 ambientes

2025-octubre $796.143 74,8% 81.3% 44,2% 56,6% n1%
2025-noviembre $815.559 811% 90,.2% 4,3% 57.0% 13.3%
2025-diciembre $815.559 811% 95.1% 46,1% 59,5% 18.2%

TABLA5: PARTICIPACION SALARIO ADMINIS-
TRACION PUBLICA PROVINCIALEN EL ALQUILER
SEGUN TIPO DE VIVIENDA - CUARTO TRIMESTRE
DE 2025

5

Fuente: https://www.atejunin.com.ar/36516/escala-salarial-aumen-
to-del-5-para-agosto-y-octubre-2025.html.

Fuente: https://apps.suteba.org.ar/calculohaberes/simulador

Maestro/a de grado nivel inicial

Finalmente, al considerar como referencia el ingreso neto
de un/a maestro/a de grado de nivel primario con 6 anos
de antigliedad®, el alquiler oscila en el cuarto trimestre
entre el 47,6% y el 109,7% de los ingresos. Los valores de
salario docente se toman con un mes de “atraso”, de tal
modo que coincida “mes de alquiler” con “mes de salario”,
dado que los salarios se cobran al final de mes.

- Casa Departamentos
ANO-MES Docentes PBA*
2 ambientes 3 ambientes | lambiente 2 ambientes 3 ambientes

2025-octubre $693.999 85,8% 93,3% 50,7% 64,9% 82.3%
2025-noviembre $707.222 93.6% 104.0% 41,6% 65.8% 84,5%
2025-diciembre $707.222 93,5% 109,7% 53.1% 68.6% 90.2%

TABLA6: PARTICIPACION SALARIO MAESTRO/A
DE GRADO NIVELINICIALEN EL ALQUILER SEGUN
TIPO DE VIVIENDA - CUARTO TRIMESTRE DE 2025
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INgresos vs Algulleres

Ingresos vs alquileres de departamentos de 1 dormitorio (2 ambientes), diciembre de
2025 vs diciembre de 2024. La participacion del alquiler aumenta en todos los casos,
con excepcion del salario registrado (RIPTE). Se consolidan participaciones muy altas.

| SMVyM:
L 147,70% vs 133,36%

™ & | Jubilaciéon Minima;
&K 118,05% vs 109,88%

nlonlnl | 99,47% vs 55,59%

L
&)
h4 l“l

L

S—
68,68% vs 66,00%

— Administracion Publica Provincial:

Salario registrado (RIPTE):
36,25% vs 37,01%

Maestro de grado:
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Asequibilidao
de la vivienda

Para analizar la representacion del alquiler en los hogares, en funcion a los valores de los precios de los
alquileres y de las expensas de 2025 7, fueron construidos tres ejemplos de posibles situaciones para anali-
zar. Si bien la asequibilidad también contempla la representacion del pago de servicios, resulta pertinente
conocer la implicancia del alquiler y de las expensas en los ingresos de los hogares.

Ejemplo 1: un hogar de dos personas en el que una de ellas tiene un sueldo regido por la Administracion Pu-
blica Provincial y la otra es docente. Ambas personas viven en un departamento de dos dormitorios (tres
ambientes).

Segun lo que se puede observar en el Grafico 12 hay una tendencia creciente del precio del alquiler y de las
expensas en relacion alos ingresos del hogar durante 2025. A diciembre de 2025, el pago por el alquiler
y las expensas representa el 47% de los ingresos del hogar.

7

El relevamiento de los valores de los expensas comenzo a partir de noviembre de 2024, mes
donde comienzan las series de este apartado.
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GRAFICO 12: ASEQUIBILIDAD PARA UN HOGAR DE
DOS PERSONAS (TRABAJADOR ESTATAL PRO-
VINCIAL + DOCENTE) EN UN DEPARTAMENTO DE
DOS DORMITORIOS DE NOVIEMBRE/24 A DICIEM-
BRE/2025 (EN PORCENTAJE)

Ejemplo 2: un hogar de dos personas en el que una
de ellas es jubilada y la otra es docente. Ambas per-
sonas viven en un departamento de 1 dormitorio
(dos ambientes).

Al igual que el ejemplo 1, se observa que el pago del
alquiler y de las expensas crecio levemente en rela-
cion a los ingresos totales del hogar. En lo que va
delano, la representacion del alquiler y expensas en
los ingresos del hogar implico entre un 46% vy 49%
de los mismos, alcanzando en diciembre de 2025
cerca del 50% de los ingresos del hogar.

100%

75%

25%

0%
2025-enero 2025-marzo 2025-mayo 2025-julio 2025-septiembre 2025-noviembre

GRAFICO 13: ASEQUIBILIDAD PARA UN HOGAR DE
DOS PERSONAS (JUBILADO/A + DOCENTE) EN UN
DEPARTAMENTO DE UN DORMITORIO DE NO-

VIEMBRE/2024 A DICIEMBRE/2025 (EN PORCENTAJE)

Ejemplo 3: un hogar de una persona docente que
vive en un monoambiente.

Segun lo que refleja el grafico 14, el alquiler de un
monoambiente y sus expensas para un sueldo de
un docente en diciembre de 2025 representa el
63% de sus ingresos. Desde el inicio de |la serie se
observan crecimientos y descensos de este indice,
pero en cualquier caso, refleja que para un docente
de la provincia el pago de un monoambiente y sus
expensas implica alrededor de un 60% de sus
INgresos.
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GRAFICO 14: ASEQUIBILIDAD PARA UN HOGAR DE
UNA PERSONA DOCENTE EN UN MONOAMBIEN-
TES DE JUNIO 2024 A DICIEMBRE 2025 (EN PORCEN-
TAJE)

FUENTE: SUBSECRETARIA DE ATENCION A INQUILINOS Y SUTEBA

DE ALQUILERES EN EL PARTIDO DE LA PLATA
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¢/, QuUe paso en 20257

OFERTA

En primer lugar, como se puede ver en el Grafico 2, el trimestre con mayor cantidad de ofertas fue el segun-
do, con 2006 publicaciones de inmuebles en alquiler. La curva muestra un crecimiento en dicho periodo del
ano con una baja en los ultimos dos. Si se compara el cuarto trimestre de 2025 con el mismo trimestre de 2024
se puede ver que la cantidad de publicaciones se mantiene en el mismo numero practicamente.

Ahora bien, si se hace foco en el tipo de propiedad ofertada, es mucho mayor la cantidad de departamen-
tos alcanzando el 93,7% de las publicaciones. Desagregando por tipo de inmueble publicado, tal como se
venia analizando a lo largo de los informes trimestrales, la principal oferta esta dada en los departamentos de 1
dormitorio (2 ambientes), seguido de los de 2 dormitorios (3 ambientes) (Grafico 15).

Por ultimo, la oferta se encuentra concentrada principalmente en el Caso Urbano (arriba del 86% de los
avisos durante todo el ano). Le sigue la zona Norte de La Plata, aunque muy lejos.

4000
3000

2000

1000 GRAFICO 15: DISTRIBU-
CION DELA OFERTAEN
EL ANO PORTIPO DE
INMUEBLE

Casa-1 Casa-2 Casa- 3 Departamento Departamento Departamento
ambiente ambientes ambientes - 1 ambiente - 2 ambientes - 3 ambientes
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PRECIOS

Es importante destacar que los precios nominales pre-
sentan una suba sostenida a lo largo de todo el ano, es decir
que el precio promedio sube todos los meses excepto octu-
bre, manteniendo una tendencia creciente, elemento carac-
teristico de un mercado de contratos indexados. Esta ten-
dencia creciente solamente se morigero en el cuarto trimes-
tre, cuando por unica vez en el ano el promedio de los au-
mentos fue menor a la inflacion. Sin embargo, esta baja relati-
va no llegd acompensar lo sucedido en los tres trimestres an-
teriores.

A precios constantes, es decir teniendo en cuenta
lainflacién, se observaunincremento real anual del pro-
medio de todos los alquileres de 7,09%, lo cual implica
un encarecimiento efectivo del valor del alquiler. Para
los departamentos, que son por lejos |os mas numerosos de
la oferta, los incrementos reales fueron del orden del 2,58 al
4.67%,talcomo seve enlatabla7. También se puede obser-
var que las expensas se incrementaron en términos reales
(es decir, por encima de la inflacion).

Tipo de inmueble

Variacion en
términos reales

Casa 1 dormitorio (2 amb) 20,12%
Casa 2 dormitorios (3 amb) 12,59%
Departamento - 5
Monoambiente 3.67%
Departamento 1 dormitorio 2.58%
(2 amb)
Departamento 2 dormitorios 4.67%
(3 amb)
Expensas 5,15%
Anual 7,09%

TABLA7: VARIACION
EN TERMINOS REALES
DE LOS PRECIOS POR
TIPO DEINMUEBLE Y
ANUAL
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Si se mira la evolucion mensual (Grafico 6) de
los precios se ve que hubo tres picos: febrero
(6,74%), noviembre (5,91%) y diciembre (5,18%).
Sin embargo, los dos ultimos se produjeron luego
de una baja nominal de -0,84% el mes anterior, po-
siblemente relacionada con las turbulencias econo-
micas preelectorales, asi como en el marco de una
tendencia al aumento de la inflacion, vigente desde
agosto.

Acerca de los datos provistos por el INDEC re-
sulta necesario detenerse en el componente “Alqui-
ler de la vivienda”, que da cuenta del gasto que de-
claran pagar los hogares que se encuentran alqui-
lando. Es decir, se trata de un valor distinto al moni-
toreado por este informe, que expresa los precios a
los que se ofertan las propiedades en alquiler.®

Se observa que en los ultimos dos anos el com-
ponente “Alquiler de la vivienda” crecid muy por
arriba de los precios generales. Al tomar como base
septiembre de 2023, se observa en el Grafico 16
que los precios de alquileres vigentes crecieron un
83% por arriba de los precios minoristas. Esa ten-
dencia se empez0 a dar fundamentalmente en julio
de 2024 y se mantiene vigente en 2025.

Tomamos los valores que se
refieren a laregion “Gran
Buenos Aires”, dado que son
mas representativos del merca-
do de alquileres en La Plata que
los referidos a la region “Pam-
peana”.
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GRAFICO 16: EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE
ALQUILERES VIGENTES Y DEL IPC NACIONAL CON
SURESPECTIVA BRECHA -EJE DERECHO-. BASE 100
= SEPTIEMBRE/2023
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Se observa que las variaciones porcentuales del
alquiler superan claramente los porcentajes de varia-
cion del IPC, no solo en cada uno de los meses, sino
que también hay una gran diferencia en la variacion
interanual de diciembre de 2025: mientras la del IPC
general es de 31,5%, la de precios de alquiler es de
70,8%. Es decir que, de acuerdo a la informacion pro-
vista por este organismo, el pago del alquiler se enca-
recio un 29,9% en términos reales durante el ano
2025.

Se trata de un dato estructural desde |la desregu-
lacion del mercado de alquileres establecida por el
DNU 70, sancionado en diciembre de 2023. De
hecho, al calcular la variacion de precios de los alquile-
res entre noviembre de 2023 vy diciembre de 2025,
INDEC registro un aumento del 577,97% la variacion
mas alta entre todos los precios recolectados, con la
sola excepcion de “Electricidad, gas y otros combusti-
bles”, que subid un 598,46% en el mismo periodo.
Huelga decir gue ambos componentes estan directa-
mente vinculados con el acceso al techo, por lo que
impactan directamente en la asequibilidad de la
vivienda. La variacion del IPC en el mismo periodo
paralaregion Gran Buenos Aires fue de 266,05%, por
lo que el aumento de los alquileres, en términos
reales, fue del 85% desde |la desregulacion.
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ALQUILERES VERSUS INGRESOS

DE LOS HOGARES

En el Grafico 18, se puede ver el impacto de los valo-
res de |los precios para el alquiler de un departamento
de 1 dormitorio (eje izquierdo) en comparacion con
los distintos tipos de ingresos: jubilacion minima,
SMVyM, salario registrado (RIPTE), sueldo de la ad-
ministracion publica provincial y docentes (eje dere-
cho).

El dato mas saliente de este grafico es la consolida-
cion de una altisima proporcion de ingresos que
requiere el alquiler de un departamento de 1 dormi-
torio. Solamente en el caso del salario registrado
segun el RIPTE (en diciembre $1.337.837 neto), el
gasto en alquiler se mantiene en proporciones relati-
vamente cercanas al 40%, por encima del 30% que
segun parametros internacionales es lo maximo que
se deberia destinar para considerar asegurado el de-
recho a la vivienda (sin considerar todos los otros
gastos de vivienda: expensas, servicios, manteni-
miento).

En el resto de los tipos de ingresos, la situaciéon ad-
quiere caracteristicas alarmantes: si se analiza

B Departamento - 2 ambientes == Alquiler/Jubilacion Alquiler/SMVM == Alquiler/RIPTE == Alquiler/PBA
Alquiler/Docente

$500.000 150,00%

$400.000

100,00%
$300.000

$200.000

50,00%

$100.000

$0 0,00%

GRAFICO 18: INDICE DE ASEQUIBILIDAD SEGUN
DISTINTOS TIPOS DE INGRESOS EN EL 2025
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por cada grupo de ingresos, las personas que cobran
jubilacion minima o SMVyM estan siempre arriba del
110% —150% del ingreso, por lo tanto, el alquiler pro-
medio resulta estructuralmente inaccesible, sin com-
plementarlo con otro/s ingreso/s. Entre los trabajado-
res de |la administracion publica provincial y los do-
centes, durante el 2025 se mantuvo un ratio que
supera el 50% y se acerca al 70%, por lo tanto el
gasto en alquiler estuvo sistematicamente por
encima de los umbrales internacionalmente acepta-
dos del 30% de los ingresos.

Esta situacion permite concluir que para el grueso
de los hogares inquilinos es practicamente invia-
ble sobrevivir con un solo ingreso. O bien, una
misma persona debe extender su jornada laboral rea-
lizando otras actividades laborales para conseguir
iIngresos complementarios; o bien vivir solo es cada
vez mas un “privilegio” de quienes cuentan con
altos ingresos.

Pero incluso asi, las proporciones de ingresos sobre
los alquileres pueden llegar a ser insostenibles. En el
caso de un matrimonio de jubilados que reciben la
minima, por ejemplo, aun sumando ambos ingresos
deberian destinar cerca del 60% al pago del alqui-
ler de un departamento de 1 dormitorio. O bien

deben continuar trabajando, o bien contar con el apoyo
familiar para afrontar sus necesidades elementales.

Esto determina que, en general, los hogares inquilinos
deban apelar como estrategia a reunir varias personas
para convivir bajo un mismo techo, asi como que los inte-
grantes del hogar deban extender sus jornadas laborales
en busca de ingresos complementarios o que mas inte-
grantes del hogar deban trabajar para aportar a sostener
los gastos comunes.



