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Resumen ejecutivo

Este primer Informe trimestral fue elaborado a partir de
datos propios relevados mensualmente en una base de
datos iniciada en junio de 2024 por parte de la
Subsecretaria de Atencion a Inquilinos de la Municipalidad
de La Plata, de acuerdo a los parametros metodoldgicos
desarrollados mas abajo. Ademas, para el procesamiento,
el analisis y la representacion de los datos contd con la
colaboracion del Instituto Investigaciones y Politicas del
Ambiente Construido (IIPAC) de la Facultad de
Arquitectura de la Universidad Nacional de La Plata y del

Instituto Bonaerense para el Desarrollo y la Igualdad (IBDI).

El trabajo realizado condujo a los siguientes resultados
principales:

La oferta relevada de departamentos y casas en alquiler resulto en

g un total acumulado de 1208 inmuebles ofertados durante los
meses de julio, agosto y septiembre de 2024 (departamentos de 1,
2 y 3 ambientes sin cocheras y casas de 2 y 3 ambientes).

LE11IPAC es una unidad gjecutora de investigacion cientifico-tecnologica de doble dependencia
CONICET-UNLRP, Particularmente en este informe se did la participacion de la Linea de investigacion 5
“Territorio y dindmicas urbanas” Compuesta por la Dra. Julieta Frediani, la Dra. Daniela Cortizo,la Dra. Rocio
Rodriguez Tarducci, el Mg. Agustin Alessio. A los anteriores se suma el aporte de la Esp. Valeria Perez del
Laboratorio de planificacion y Gestion estratégica (LPGE). Pagina del lIPAC disponible en:
https://iipac.unip.edu.ar/

2 F118DI es un espacio para la elaboracion de politicas publicas en torno a una estrategia de desarrollo basada en la
planificacion. Para lograr lo anterior se plantean objetivos basados en la produccion, formacion, articulacion y
dinamizacion. Pagina del IBDI disponible en: http://ibdi.ar/
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Un 93,1% de los avisos relevados fueron de departamentos mientras que
un 6,9% fueron casas. A su vez esta amplia mayoria de departamentos
se subdivide en un 26% de departamentos de 1 ambiente, un 45,3% de
departamentos de dos ambientes y un 21,9% de departamentos de 3

ambientes.

El 88,1% de los avisos se registraron en el Casco Urbano, mientras que
solamente un 11,9% pertenece a las otras localidades del partido de La
Plata. Dentro de ellos, el 5% de |la oferta se ubica en el Eje Norte, el 4,1%
en el Eje Suroeste y el 2,88% en el Eje Sudeste.

Tomando como referencia el ultimo mes del trimestre, en este caso
septiembre, el valor promedio de un departamento de 1 ambiente fue de
$223.362,21, de 2 ambientes de $296.251,54 y de 3 ambientes de
$384.657,62. Respecto de las casas, las de 2 ambientes en promedio se
ofertaron por $338.961,19 y las de 3 ambientes por $410.252,50.

Desde el punto de vista de la variacion trimestral de los precios, se
encuentra que tanto los departamentos de 2 ambientes como los de 3
ambientes sobrepasaron significativamente la variacion del indice de
precios al consumidor elaborado por el INDEC, es decir que se
encarecieron en términos reales (ambos tipos de propiedad concentran el
67,2% de la oferta relevada). En cambio, los monoambientes y las casas
se mantuvieron por debajo de la variacion del nivel general de precios, por
lo que se abarataron en términos reales.

B A los efectos de analizar territorialmente los precios se subdividio al

Casco Urbano (donde se concentra el grueso de la oferta de alquileres) en
nueve cuadrantes. Para los departamentos de un ambiente se encontraron los
alquileres mas costosos en los cuadrantes C4 y C5, mientras que para los



departamentos de 2 ambientes los precios mas altos se relevaron en los
cuadrantes C4, C7 y C8, y finalmente para los departamentos de 3
ambientes en los cuadrantes C4, C7, C8 y C9, siempre del Casco
Urbano.

B Tomando como referencia un contrato iniciado a partir de junio de 2024,

actualizado por el indice de Contratos de Locacion (ICL), para
septiembre sufrid un aumento del valor del alquiler por encima de la
evolucion de los precios de mercado, tanto para departamentos de 1, de
2 0 de 3 ambientes. Mientras que, en un contrato iniciado a partir de esa
misma fecha, pero actualizado por IPC, los comportamientos son
diferentes de acuerdo al tipo de departamento. En el caso de los
monoambientes los aumentos se mantuvieron siempre por encima de
los valores de mercado, mientras que para los departamentos de 2
ambientes se produjo una situacion inversa. En el caso de los
departamentos de 3 ambientes, la evolucion de ambas tendencias fue
similar, pudiendo observarse una escision de los precios de mercado en
el mes de septiembre.

B Se verifica un alto peso de los alquileres respecto de los ingresos de los

hogares platenses, en todos los casos por encima de |los parametros
nacionales e internacionales asociados al acceso a una vivienda
asequible, fijada en un 30% de los ingresos destinados a los gastos
generales asociados a la vivienda. En efecto, para septiembre el valor
promedio de un departamento de 2 ambientes representa un 112,89%
del valor del Salario Minimo, Vital y Movil (en adelante SMVM), un
97,28% del valor de la jubilacion minima de ANSES (incluyendo el bono),
un 50,56% del salario de un empleado de la Administracion Publica
provincial de categoria 6 'y un 59,76% del salario de un maestro de nivel
inicial con 6 anos de antigledad. Si se toma como parametro el
promedio de los salarios publicos y privados netos producido por el
RIPTE, el peso del alquiler representa un 34,57 %. Esto por supuesto sin
tener en cuenta los gastos por expensas y servicios, que redundan en
porcentajes significativos de los ingresos de los hogares.

B Seobservaque casilatotalidad de la oferta se encuentra denominada en

moneda nacional, siendo una minoria los avisos nominados en dolares
estadounidenses. Siempre teniendo en cuenta que este relevamiento no
incluye alquileres temporarios con fines turisticos.

El desarrollo de este informe se da en un proceso de transicion
caracterizado por la derogacion de La Ley de Alquileres 27.551,
promulgada en 2020, la cual establecia contratos minimos de tres anos,
aumentos anuales calculados mediante una formula que combinaba el
IPC Yy el Ripte, y regulaba aspectos como los depodsitos de garantia, entre
otras cuestiones. A través del decreto de necesidad de urgencia
70/2023, esta normativa fue derogada. Actualmente, los contratos de
alquiler se rigen por el Codigo Civil y Comercial, lo que permite mayor
flexibilidad en los plazos, que pueden ser trimestrales, semestrales o
segun lo acuerden las partes, y en los aumentos de precio, que ya no
estan sujetos a un indice Unico y pueden ser establecidos en diferentes
periodos. Cabe aclarar que hubo una modificacion de la ley 27.551 por la
27.737, con plazo de actualizacion cada 6 meses y con el nuevo indice
Casa propia.



INTRODUCCION

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 en la materia. Por ese motivo,
con el fin de poder elaborar un diagnostico de la situacion del
acceso a la vivienda y, en particular, del alquiler en el partido de La
Plata, consideramos necesario contar con datos actualizados tanto
sobre la precio y la oferta de alquileres de casas y departamentos en
las diversas localidades, como sobre la variacion de los precios en
relacion con el costo de vida y los ingresos de la ciudadania.

Por otra parte, la informacion aportada por el Municipio puede
colaborar con una mayor transparencia en el funcionamiento del
mercado de alquileres, toda vez que existe una enorme dispersion
de precios, en ocasiones con marcados abusos, que impide a quien

busca ofrecer o demandar un alquiler poder tener referencias claras.

Este primer Informe permite ratificar estas nociones generales y
mostrar una imagen del mercado de alquileres en el tercer trimestre
de 2024. A medida que |la serie de datos relevada mensualmente se
vaya ampliando, sera posible establecer tendencias vy
comparaciones mas precisas en los sucesivos informes
trimestrales.

Asistimos a una fuerte tendencia a la “inquilinizacion” de la
poblacion platense. La enorme dificultad de acceder a una vivienda
propia es un rasgo caracteristico del crecimiento urbano de nuestra
ciudad en las ultimas décadas. De acuerdo al Censo 2022, 1563.151
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
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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, superior al del
resto de los partidos del Gran Buenos Aires.

Por otro lado, es fundamental destacar el rol de la Universidad Nacional
de La Plata (UNLP), que posiciona a la ciudad como un atractivo
poblacional de gran relevancia tanto a nivel nacional como
latinoamericano. Segun datos del Sistema de Preinscripcion a Carreras
de la UNLP (SIPU), el 37,6% de los mas de 150 mil estudiantes de la
universidad no son originarios de La Plata ni de sus alrededores. De
este porcentaje, el 19,10% proviene de otros municipios de la provincia
de Buenos Aires, el 11,07% son estudiantes extranjeros y el 7,4%
pertenece a otras provincias del pais..

A su vez, el Censo nacional de 2010 arrojé una poblacion total de
654.324 personas y 259.352 viviendas particulares en el partido de La
Plata. De esa manera, la relacion entre poblacion y viviendas resulto de
2,62 personas para ese ano. Para 2022, en cambio, las mismas
variables fueron de 756.074 personas y 331.998 viviendas particulares.
Por lo que la razon entre ambas magnitudes resultd de 2,27 personas.
Es decir que la construccion de viviendas crecio mas que la cantidad de
poblacion. Sin embargo, si observamos la serie histérica de hogares
inquilinos que marcan los Censos nacionales en La Plata, encontramos
gue en 2001 la proporcion fue de 13,6%, en 2010 de 18,8% y en 2022
de 26,2%.

Siguiendo los datos del Censo 2022, podemos observar que el Casco
Urbano contiene la mayor proporcion de hogares inquilinos con un



46,76%. Le sigue una “zona rural”’, asi denominada por el Censo
2022 sin especificar sus localidades, con un 37,16%. En tercer
lugar se ubica el eje Norte con 14,62%, en cuarto lugar el Suroeste
con 12,96% y completa la serie el eje Sureste con un 12,90% de
hogares inquilinos.

Llama la atencion, por un lado, que casi la mitad de las viviendas
particulares del Casco son habitadas en alquiler, demostrando el
altisimo peso de este régimen de tenencia en nuestra ciudad.
Resulta relevante realizar algunas breves comparaciones para
resaltar la magnitud del fendmeno del que hablamos. De acuerdo
al Censo 2022, se trata de un valor solamente superado en toda la
Region Metropolitana de Buenos Aires por la Comuna 1 (48,33%)
y la Comuna 3 (47,9%) de la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires
(cuyo porcentaje total es de 36,8%). A su vez, en otras grandes
ciudades del pais se alcanzan valores menores: en Cordoba
Capital el 34,3%, en Rosario el 24,2% y en Mendoza Capital el
38,6%.

A su vez, en las zonas rurales donde se asienta el cinturon
flori-fruti-horticola queda en evidencia el fuerte peso del
arrendamiento como forma de acceso a la tierra, tanto en términos
productivos como habitacionales.

En este informe nos proponemos analizar una de las variables de
comportamiento del mercado inmobiliario como es la oferta de
departamentos y casas en alquiler para vivienda permanente en el
Partido de La Plata. El universo de estudio esta compuesto por las
unidades de departamentos de 1 a 3 ambientes y de casas de 2 a
3 ambientes publicadas en pesos y dolares en el portal inmobiliario
Inmobusqueda, de referencia en la actividad inmobiliaria en la
region.

En este primer informe trimestral se presentan las observaciones mas
destacables a partir de los datos relevados durante julio, agosto vy
septiembre de 2024. A medida que se construya una base de datos en un
periodo de tiempo mas extenso podran construirse tendencias y elaborar
comparaciones interanuales e intertrimestrales.
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Aspectos metodologicos

En el presente trabajo se expone el analisis de la oferta y precios de
inmuebles en alquiler pertenecientes al Partido de La Plata, teniendo
en cuenta ciertas variables que inciden en las condiciones
habitacionales de los hogares inquilinos, como la relacion entre los
precios y los ingresos y la moneda en la que se ofertan las
propiedades disponibles en el mercado. El universo de datos
relevados comprende las casas y departamentos (se excluyen los
departamentos con cochera para uniformizar los precios) de 1,2y 3
ambientes, publicadas en el portal inmobiliario Inmobusqueda. Los
datos se relevan mensualmente, por lo que se consideran las
publicaciones que inician o modifican alguno de sus parametros
durante los 30 dias que conforman el periodo de referencia.

En primera instancia se conforma un stock que comprende todas las
unidades publicadas independientemente de la moneda en la que
esta expresada la publicacion. Se contabiliza una publicacion por
propiedad ofertada, en caso de que una misma propiedad sea
ofertada en mas de una publicacion las publicaciones repetidas no
se toman en cuenta. Esto permite analizar la proporcion de
departamentos en alquiler que son ofrecidos en pesos y en dolares
en cada mes.

Seguidamente, se extrae del universo de datos las unidades en
alquiler ofertadas en pesos, sobre las que se centra el analisis del
presente informe, y se diferencia por localidad, cantidad de
ambientes y precios. El seguimiento de precios se concentra
unicamente en los departamentos de 1 a 3 ambientes (sin cochera)
y en las casas de 2 y 3 ambientes. En el caso de las casas, no se
toman en cuenta las de 1 ambiente ya que luego de relevar varios
meses seguidos pudimos determinar que no hay oferta de casas de

un ambiente salvo algun mes excepcional, lo cual no permite
establecer una comparacion mensual. A los efectos de este
informe, la categoria “PH” del portal es incluida dentro de
“departamentos” y la categoria “Duplex” es incluida dentro de
“Casas’.

A los fines de poder analizar la informacion de manera comparativa
establecimos para el calculo de precios un coeficiente entre el
precio en pesos publicado y la superficie cubierta informada,
multiplicado por un tamano fijo —unidad base-. La unidad base es
representativa del conjunto de departamentos en alquiler por
ambiente: 32 m? para los monoambientes, 45 m? para los de 2
ambientes y 60 m? para los de 3 ambientes. Y en el caso de las
casas: 60 m? para las de 2 ambientes y 70 m? para las de 3
ambientes.

Para poder analizar la proporcion de los alquileres en los ingresos
del hogar tomamos las siguientes referencias: el Salario Minimo
Vital y Movil, la jubilacion minima de ANSES (incluyendo el bono),
el sueldo que cobra un/a trabajador/a de la Administracion Publica
de la provincia de Buenos Aires con categoria 6 alcanzado/a por la
Ley 10.430, el sueldo de un/a maestro/a de grado de nivel inicial con
6 anos de antigledad en la provincia de Buenos Aires y, por ultimo,
tomamos como referencia el RIPTE. EI RIPTE es un indicador que
establece el promedio de la remuneracion bruta de trabajadores/as
registrados/a. Para poder tomarlo como referencia de la misma
manera que el resto de los ingresos netos mencionados,
procedemos a realizar un calculo de aportes promedio del 17% y lo
restamos al valor informado.



A su vez los salarios se consideran segun el mes de cobro para
poder compararlo con el precio del alquiler del mes a pagar. En la
mayoria de los casos esto implica tomar la remuneracion del mes
anterior y compararlo con el precio del alquiler del mes a analizar
(por ejemplo comparamos el precio del alquiler de julio respecto al
sueldo de junio), con la unica excepcion de la jubilacion minima, la
cual se cobra a mes adelantado (siguiendo el ejemplo,
comparamos el precio del alquiler de julio con la jubilacion del
MisSmo Mes).

Con el objetivo de comprender la distribucion espacial de |la ofertay
la magnitud de los precios por localidad, se procesaron los datos en
Sistemas de Informacion Geografica (SIG) concluyendo en
cartografia tematica. Para poder analizar la distribucion de la oferta
de alquileres agrupamos en cuatro ejes las localidades y barrios
segun su ubicacion geografica: Casco, Norte (Arturo Segui, City
Bell, Gonnet, Gorina, El Rincon, José Hernandez, Ringuelet, Los
Portenos, Tolosa, Villa Castells, Villa Elisa y Savoia), Suroeste
(Abasto, Colonia Urquiza, El Peligro, Etcheverry, Los Hornos,
Olmos, Romero y San Carlos) y Sureste (Altos de San Lorenzo,
Arana, Parque Sicardiy Villa Elvira).

FIGURA 1: Ejes del partido de La Plata y localidades que las componen.
Fuente: elaboracion propia (2024)




Luego para el analisis de precios de los alquileres, se llevo adelante un
procedimiento mas detallado donde se diferenciaron todas las
localidades que componen el municipio. Al interior del Casco Urbano
se distinguen nueve cuadrantes (C1-C9), esta division responde a la
necesidad de estructurar el analisis de manera sistematica, facilitando
asi una exploracion detallada y comparable de cada seccion. Dada las
particularidades que presentaron los cuadrantes Cl1 y C2 por
encontrarse atravesados por una barrera urbana tan fuerte como es la
via del ferrocarril Roca, se optd por trabajar con sub cuadrantes Cla,
Clby C2ay C2b.

Cada eje ha recepcionado tendencias que definieron los rasgos distintivos desde el punto de vista social y
urbano ambiental para cada una de las tres periferias del partido (Rocca y Rios, 2012).

Para esta clasificacion se propuso un analisis compuesto por cuatro
intervalos que cuantifican la cantidad de oferta de diez en diez. El
intervalo 1 representa sectores con oferta entre 1y 10, el intervalo 2
representa sectores con oferta entre 11y 20, el intervalo 3 representa
sectores con oferta entre 21y 30 y el intervalo 4 representa sectores
con ofertas que van de 31 en adelante.

FIGURA 2: Distribucion de cuadrantes para el analisis de precios.
Fuente elaboracion propia (2024)
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Oferta

A partir de lo comentado en el apartado metodologico fue posible
relevar un total de 1208 avisos para el tercer trimestre del ano 2024 que
se distribuyen de la siguiente manera: para julio hubo un total de 392
ofertas, en agosto hubo 383 ofertas y en septiembre subid a 433. Desde
luego, estos datos son solamente una aproximacion a la tendencia que
sigue la oferta de inmuebles en La Plata, a partir de la informacion
tomada de un unico sitio web representativo. Una vez que el
relevamiento se consolide a lo largo del tiempo sera posible construir
tendencias que nos den informacion respecto a la estacionalidad de la
oferta 'y de esa manera poder analizar sus fluctuaciones.

OFERTA DE DEPARTAMENTOS Y CASAS

3er trimestre 2024

400 e
200
0
Julio Agosto  Septiembre

Respecto del tipo de propiedad ofertada, teniendo en cuenta los parametros
metodologicos de este informe se encuentra que en el tercer trimestre de 2024
un 93,1% de los avisos relevados fueron de departamentos (incluyendo las
categorias “departamento” y “PH” del sitio web), mientras que un 6,9% fueron
casas (incluyendo las categorias “casa” y “duplex” del sitio web). A su vez esta
amplia mayoria de departamentos se subdivide en un 26% de departamentos
de 1 ambiente, un 45,3% de departamentos de dos ambientes y un 21,9% de
departamentos de 3 ambientes. El Grafico 2 ilustra estas proporciones.

Distribucién de la oferta trimestral por tipo de propiedad

Casa 3 amb.

c#_ﬂzamh' Dep 1amb

Dep. 3amb.

>
'“-':'_I_ > Dep. 2 amhb.

GRAFICO 2: Distribucién de la oferta trimestral por tipo de propiedad.
Fuente: Elaboracion propia

GRAFICO 1: oferta de departamentos y casas.
Fuente: elaboracion propia segun el relevamiento realizado en el
portal Inmobusqueda durante los meses de julio, agosto y septiembre.
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En términos de distribucion en el territorio, para el tercer trimestre de 2024 el
88,1% de los avisos se registraron en el Casco Urbano, mientras que solamente
un 11,9% pertenecen a cualquiera de las otras localidades del partido de La Plata.
Si se trabaja por gjes, el 5% de la oferta se ubica en el Eje Norte, el 4,1% en el Eje
Suroestey el 2,88% en el Eje Sudeste.

DISTRIBUCION DE LA OFERTA EN EL TRIMESTRE JULIO, AGOSTO, SEPTIEMBRE

@ Casco @ Nerte @ Suroeste Sudeste

FIGURA 3:

Distribucion de la oferta

en el mes de julio

(Casco, Eje Norte, Eje Sudeste

y Eje Suroeste).

Fuente: elaboracion propia (2024)

FIGURA 4: Distribucion de la
oferta en el mes de agosto
(Casco, Eje Norte, Eje Sudeste
y Eje Suroeste).

Fuente: elaboracion propia (2024)

GRAFICO 3: Distribuci6n territorial de la oferta.
Fuente: relevamiento propio sobre datos del portal Inmobusqueda

A partir de la geolocalizacion de los datos relevados, puede observarse la distribu-
cion de la oferta en el partido. Es claro que para los tres meses el Casco Urbano se
destaca ampliamente por sobre el resto de los sectores. Podria senalarse que el
Eje Norte se ubica en segundo lugar en cantidad de oferta, seguido por el Eje
Suroeste y el Eje Sudeste respectivamente.

FIGURA 5: Distribucion de la
oferta en el mes de septiembre
(Casco, Eje Norte, Eje Sudeste
y Eje Suroeste).

Fuente: elaboracion propia (2024)
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Precios

Tal como se puede observar en la Tabla 1, los precios de los alquileres promedio
de las unidades base en todo el partido de La Plata alcanzaron en julio de 2024 un
valor de $207.646,0 para departamentos de 1 ambiente; $267.377,08 para
departamentos de 2 ambientes; $332.417,95 para departamentos de 3
ambientes, $358.035,71 para casas de 2 ambientes y $438.416,67 para casas de
3 ambientes. Mientras que en agosto de 2024 los mismos resultados en el caso de
los departamentos fueron de $213.047,65, $275.827,18 , $349.826,30
respectivamente y en el caso de las casas de $363.760,00 y $399.052,75
respectivamente. En septiembre los departamentos de 1 ambiente tuvieron un
valor promedio de $223.362,21; los departamentos de 2 ambientes de
$296.251,54; y de $384.657,62 para los departamentos de 3 ambientes. En el
caso de las casas en septiembre tuvieron un valor promedio de alquiler de
$338.961,19 en el caso de 2 ambientes, y de $410.252,50 en el caso de 3
ambientes.

Departamentos y PH Julio Agosto Septiembre
1ambiente (32 m?) $207646,07 $213.04765 $223.362,21
2 ambientes (45 m*} $267.377,08 $275.82718 $296.261,54
3 ambientes {60 m?) $332.41795 $349.826,30 $384,65762
Casas y daplex Julio Agosto Septiembre
2 ambientes (60 m?) $358.035,71 $363.760,00 $338.96119
3 ambientes (70 m?) $438.416,67 $399.052,75 $410.252,50

TABLA 1: valores promedio de alquileres de “"departamentos y PH" y
‘casas y duplex” en La Plata para el tercer trimestre de 2024. Por unidad base.
Fuente: relevamiento propio sobre datos del portal Inmobusqueda.

A su vez, los graficos 4 y 5 permiten visualizar las tendencias relevadas en las variaciones
de precios. Respecto de los precios vigentes en junio de 2024 -mes de inicio del
relevamiento-, en julio hubo una variacion mensual de los precios de los departamentos de
un -0,1% (1 ambiente), 7,7% (2 ambientes), 3,3% (3 ambientes), asi como en el caso de
las casas de 17,3% (2 ambientes), y 16% (3 ambientes). La variacion en agosto fue de
2,6% (1 ambiente), 3,2% (2 ambientes) y 5,2% (3 ambientes), asi como de 1,6% (casas
de 2 ambientes) y -8,98% (casas de 3 ambientes); y la variacion en septiembre fue de
4,8% (1 ambiente), 7,4% (2 ambientes), 10% (3 ambientes), y en casas de -6,82% (2
ambientes) y 2,81% (3 ambientes). Mientras que la inflacion en el mes de julio, de acuerdo
al IPC medido por el INDEC fue de 4%, en el mes de agosto fue de 4,2% y en septiembre
fue de 3,56%. Podemos observar que el comportamiento de los precios es bastante
heterogéneo segun cantidad de ambientes y tipo de propiedad. Destacandose un
comportamiento mas homogéneo en el caso de los departamentos donde se aprecia un
crecimiento de la variacion mensual mayor a medida que aumenta la cantidad de
ambientes.

VALOR PROMEDIO DEL ALQUILER. DEPARTAMENTO POR AMBIENTE. LA PLATA, 2024

Variacion mensual de los precios.

B Julio [ Agosto
$400.000

Septiembre

$300000 ——— BO

$200.000

$100.000 R BE EE
$0 AR BN 44444 AE AR 0000 A s

1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes

GRAFICO 4: valor promedio del alquiler de departamentos.
Fuente elaboracidn propia (2024)
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VALOR PROMEDIO DEL ALQUILER. CASAS POR AMBIENTE. LA PLATA, 2024

Variacion mensual de los precios.

B Julio [ Agosto Septiembre

$500.000
$400.000
$300.000
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$100.000

$0

2 ambientes 3 ambientes

GRAFICO 5: valor promedio del alquiler de casas.
Fuente: elaboracion propia (2024).

A la hora de analizar estos datos desde el punto de vista de la variacion trimestral
qgue sufrieron en el trimestre julio-septiembre de 2024, se encuentra que tanto los
departamentos de 2 ambientes como los de 3 ambientes superaron
significativamente la variacion del indice de precios al consumidor elaborado por el
INDEC, es decir que se encarecieron en términos reales. Como vimos en el Grafico
2 entre ambos tipos de propiedad concentran el 67,2% de la oferta relevada, en
otras palabras mas de dos tercios del total de los avisos tomados por la muestra
analizada. En cambio, los monoambientes y las casas se mantuvieron por debajo
de la variacion del nivel general de precios de la economia argentina, por lo que se

abarataron en términos reales. Esto puede observarse en la tabla 2 y en el grafico 6.

Tipo de propiedad Variacion precios 3er trimestre 2024
Dep. 1 ambiente 7,5%

Dep. 2 ambientes 19,3%

Dep. 3 ambientes 19,5%

Casa 2 ambientes 1%

Casa 3 ambientes 8,6%

IPC-INDEC 12,1%

TABLA 2: variaciones trimestrales de precios. Fuente: elaboracion propia (2024)

25%

20%

15%

10%

5%

0%

VARIACION TRIMESTRAL DE PRECIOS DE ALQUILERES E IPC

Septiembre vs Junio de 2024

19.3% 19.5%
, 12.1%
11.1%
. B
7.5% I 8.6%
1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes 2 ambientes 3 ambientes
Departamentos Casas

GRAFICO 6: variaciones trimestrales de precios y del IPC. Fuente: elaboracién propia (2024)
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Por otra parte, el grafico 7 permite observar el calculo de la evolucion mensual de
los precios de los alquileres de departamentos (que como vimos en el Grafico 2
conforman el 93% de la oferta relevada) en pesos corrientes de octubre, tal como
se indica a continuacion, arribando a los mismos resultados.

ALQUILER PROMEDIO EN TERMINOS REALES

(AS DE OCTUBRE) "
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I o] w ¥
v a] (=¥ ) ]
o0 & ¥ ~
$ 250,000.00 o w W @
$ 200,000.00
$150,000.00
$ 100,000.00
$ 50,000.00
$0.00
1 ambiente 2 ambientes 3 ambientes

H Junio ® Julio = Agosto Septiembre

Finalmente, para construir una referencia que permita comparar la evolucion de los
precios de mercado de los departamentos en alquiler con la evolucion de los dos
indices mas utilizados en el partido de La Plata para la actualizacion de contratos
(IPC e ICL), se arriba al Grafico 8, donde se establecen los valores relevados en
junio de 2024 como base 100, para facilitar la visualizacion. En este sentido, se
observa que quien inicid un contrato a partir de junio de 2024, cuyo indice de
actualizacion fue el indice de Contratos de Locacion (ICL), para septiembre sufrio
un aumento del valor del alquiler por encima de la evolucion de los precios de
mercado, tanto para departamentos de 1, de 2 o de 3 ambientes. Mientras que, en
cambio, para quienes iniciaron un contrato a partir de esa misma fecha, pero
actualizado por IPC, los comportamientos son diferentes de acuerdo al tipo de
departamento. En el caso de los monoambientes los aumentos se mantuvieron
siempre por encima de los valores de mercado, mientras que para los
departamentos de 2 ambientes se produjo una situacion inversa. En el caso de los

departamentos de 3 ambientes, la evolucidon de ambas tendencias fue similar, pero
sufrid un despegue por parte de los precios de mercado en el mes de septiembre.

De cualquier manera, es necesario resaltar que el analisis de la evolucion de estas
tendencias aun resulta preliminar dado que la base de datos se inicid en junio de
2024, por lo que aun cuenta con un periodo reducido.

Variacion acumulada alquileres, ICL e IPC

125

170

115

110

[

05

g

Junio Julio Agosto Septiembre

1 ambiente 2 ambientes — oe—gmbienpes e e PC o= L

GRAFICO 8: variacion acumulada de precios de los alquileres, IPC e ICL de
junio a septiembre de 2024. Junio de 2024 = base 100.
Fuente: elaboracion propia (2024)
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A continuacion, se presentan algunas cartografias que aportaran a la
comprension de la distribucion territorial de precios en el partido.
Como se comentd en el apartado metodologico, ante la gran
cantidad de oferta en el Casco Urbano se tomo la decision de dividirlo
en cuadrantes, esto con el objetivo de comprender de mejor manera
las logicas del mercado inmobiliario en este sector. Por fuera del
Casco se procedio a realizar el analisis por localidades.

Departamento de 1 ambiente

FIGURAS 6, 7Y 8: Distribucion territorial de precios para departamentos
de 1ambiente (julio, agosto y septiembre 2024).
Fuente: elaboracion propia (2024)

En relacion al analisis de precios para departamentos de un ambiente, ha
sido posible identificar gue la mayor cantidad de ofertas se da en el Casco
Urbano, siendo los cuadrantes C4 y C5 los que presentan las

posibilidades de alquiler mas costosas. En las localidades ha sido posible
identificar precios variados, principalmente en Altos de San Lorenzo.
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Departamento de 2 ambientes

FIGURAS 9,10 Y 11: Distribucion territorial de precios para departamentos de 2 ambientes
(julio, agosto y septiembre, 2024). Fuente: elaboracion propia (2024)

Para el analisis de precios para departamentos de dos ambientes, se
identificd nuevamente que la mayor cantidad de ofertas se da en el
Casco Urbano. En este caso los cuadrantes C4, C7 y C8 se presentaron

como los mas costosos. En las localidades se encontrd una oferta
escasa, con precios variados. Los Hornos se presenta como la localidad
mas costosa, seguida de Altos de San Lorenzo.
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Departamento de 3 ambientes

FIGURAS 12,13 Y 14: Distribucidn territorial de precios para departamentos
de 3 ambientes (julio, agosto y septiembre, 2024). Fuente: elaboracion
propia (2024)

Para el caso del analisis de precios para departamentos de tres
ambientes, ha sido posible identificar que los cuadrantes mas costosos
dentro del Casco Urbano son el C4, C7, C8y C9. En las localidades

puede identificarse una oferta variada siendo los casos mas costosos
los de City Bell, Gonnet y Arana.
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Casa de 2 ambientes

FIGURAS 15,16 Y 17: Distribucion territorial de precios para duplex
(Julio, agosto y septiembre, 2024). Fuente elaboracion propia (2024)

En el caso de las casas de 2 ambientes, ha sido posible comprender
que la mayor parte de la oferta se encuentra por fuera del Casco.
Dentro de este sector, puede senalarse que los precios mas elevados

se dan en el cuadrante C5. En relacion a las otras localidades, los
precios mas elevados se dan en City Bell, Gonnet y Los Hornos.
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Casa de 3 ambientes

FIGURAS 18,19 Y 20: Distribucion territorial de precios para casas de 3 ambientes
(julio, agosto y septiembre, 2024). Fuente elaboracidn propia (2024)

De manera similar que en el caso anterior, para el alquiler de casas de
tres ambientes, ha sido posible comprender que gran parte de la oferta
se da por fuera del Casco. Los cuadrantes del Casco que presentaron los

costos de alquiler mas elevados fueron el C4 y el C8. En el andlisis de las
otras localidades, fue posible comprender que los alquileres mas
elevados se encuentran en City Bell y Tolosa.
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Porcentaje del precio de oferta
de alquileres respecto de los
Ingresos de los hogares

Nos proponemos analizar el esfuerzo que implica para un hogar el pago de alquiler
en funcion de diferentes variables de ingreso. Entre las diversas posibilidades, en
este informe optamos por tomar como parametros el valor del Salario Minimo, Vital
y Movil, el de las jubilaciones minimas pagadas porla ANSES, el de la evolucion de
los salarios registrados informada por el RIPTE y el de dos salarios publicos de
referencia (categoria 6 de la Administracion Publica provincial y maestro/a de nivel
inicial con 6 anos de antiguedad).

Resulta significativo incorporar como referencia el concepto de “vivienda
asequible”, respecto del que ONU-Habitat asegura que se trata de reconocerlo
“como un principio central del derecho a una vivienda adecuada y reconocer ese
derecho como un derecho fundamental de toda persona". A la hora de
cuantificarlo, se considera normalmente que para que una vivienda sea asequible,
un hogar debe destinar como maximo un 30% de sus gastos a todos los gastos
relacionados con ella (alquiler, servicios, expensas, etc.). En nuestro pais, esta
misma medida toma la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires en laley N° 6137/2018,
en su articulo 2°. Las comparaciones que se detallan a continuacion solamente
incluyen el valor del alquiler, por lo que los porcentajes deben ser tomados como
una suerte de “piso MinNimo”, que luego se eleva debido al gasto en tarifas de
servicios publicos y, eventualmente, en expensas y gastos de mantenimiento.

SMVyM

En primer lugar, se compara con el valor del Salario Minimo, Vital y Movil (SMVyM)
que en junio fue fijado por el gobierno nacional en $234.315, en julio en
$254.231,91, y en agosto en $262.432,93 por lo que un alquiler promedio de un
departamento de 1 ambiente para un hogar cuyos ingresos sean equivalentes al de
un SMVyM represento un 88,62% de los ingresos en julio, un 83,80% en agosto y
un 85,11% en septiembre. En el caso de un departamento de 2 ambientes un

114,11% en julio, un 108,49% en agosto y 112,89% en septiembre. En el caso de un 3
ambientes un 141,87% en julio, un 137,60% en agosto y un 146,57% en septiembre. Y
finalmente para casas, en el caso de 2 ambientes representd un 152,80% en julio, un
143,08% en agosto, y un 129,16% en septiembre, y en el caso de 3 ambientes
represento un 187,11% en julio, un 156,96% en agosto y un 156,33% en septiembre.

Como mencionamos en el apartado metodoldgico, recordamos que al pagar el alquiler a mes adelantado mientras que el
ingreso se percibe a mes vencido (excepto en el caso de la jubilacion minima), se calcula el costo del alquiler del mes con
el sueldo del mes anterior. Por ejemplo en el caso del alquiler de agosto se calcula el precio de alquiler vigente en agosto
con el sueldo de julio cobrado en agosto.

Ver “La vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuado, y el derecho de no
discriminacion a este respecto, disponible en:
https://documents.un.org/doc/undoc/gen/n23/240/72/pdf/n2324072.pdf#:~:text=menores %20ingresos.%20L0s %20estud
i10s%20indican%20que %20m%C3%A1s,se %20deben%20a%20retrasos %20en%20l0s %20pagos5b.

Fuente: Resolucién 13/2024 que puede leerse en
https://www.boletinoficial.gob.ar/detalleAviso/primera/311320/20240726.

DEPARTAMENTO DE 2 AMBIENTES

‘ 112,89%* del SMVyM
' *Segun valores de alquiler e ingresos vigentes durante el mes de septiembre.
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Jubilacion minima (ANSES)

En segundo lugar, si se toma el valor de la jubilacion minima que paga la ANSES,
siempre incluyendo los bonos, que en julio fue de $285.580, en agosto de $295.454 y en
septiembre de $304.540 estos mismos porcentajes alcanzan un 72,71% en julio, un
7211%% en agosto y un 73,34% en septiembre para un departamento de 1ambiente, un
93,63%, 93,36% y un 9728% para dos ambientes, un 116,40%, un 118,40% y un 126,31%
para 3 ambientes. Y finalmente para casas, en el caso de 2 ambientes representd un
125,37% en julio, un 123712% en agosto y un 111,3% en septiembre, y en el caso de 3
ambientes representd un 153,52% en julio, un 13506% en agosto y un 134,71% en
septiembre.

_% ,@ DEPARTAMENTO DE 2 AMBIENTES
\ \_ 97,28%* de la jubilaciéon minima
) ) *Segtin valores de alquiler e ingresos vigentes
durante el mes de septiembre.

Salario registrado neto sobre el RIPTE

En tercer lugar, si se toma como parametro el promedio de los salarios publicos y
privados netos respecto al RIPTE para junio de 2024 fue de $774.539,28, para julio de
$825.585,55, y para agosto de $856.900,70. En ese sentido, el alquiler de un
departamento de 1 ambiente representa un 26,81% del salario neto respecto al RIPTE de
una persona en julio, 2581% en agosto, 26,07% en septiembre mientras que un
departamento de 2 ambientes representa un 34,52% en julio, 33,41% en agosto y 34,57%
en septiembre, el de 3 ambientes un 42,92% en julio, 42,37% en agosto y 44,89% en
septiembre. Y finalmente para casas, en el caso de 2 ambientes representd un 46,23%
en julio, un 44,06% en agosto y 39,56% en septiembre, y en el caso de 3 ambientes
representd un 56,60% en julio, un 48,34 % en agosto y 47,88% en septiembre,

DEPARTAMENTO DE 2 AMBIENTES

) -w- 34,57%* del salario neto registrado
7|

“ I “\'j‘l *Seguin valores de alquiler e ingresos vigentes
- durante el mes de septiembre.

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

Fuente: https://www.argentina.gob.ar/trabajo/seguridadsocial/ripte. Como mencionamos en el apartado metodoldgico, sobre
el promedio bruto que indica el RIPTE se descuenta un 17% tedrico de aportes y se obtiene el promedio de salarios registrados
neto.

Empleo puiblico provincial

Administracién publica provincial, Ley 10.430

Si tomamos la escala salarial de empleados publicos de la provincia de Buenos Aires, que publica la
Asociacion de Trabajadores del Estado (ATE), observamos que el salario neto de la Administracion
Publica para un régimen de 40 hs con una antigiedad promedio alcanzé en junio de 2024 (sueldo
de julio) un valor de $527.775,00, en julio (sueldo de agosto) $562.081,20 y en agosto (sueldo de
septiembre) $585.88700 para la Categoria 6, que utilizamos como punto de referencia. Es decir que
el alquiler de un departamento de 1 ambiente representd en julio un 39,34%, en agosto 3790% vy
38,12% en septiembre del salario neto del empleo publico provincial en la Administracién Publica
para esa categoria. Para un departamento de 2 ambientes estos mismos valores representaron un
50,66%, un 49,07% y un 50,56% respectivamente, y para un departamento de 3 ambientes un
62,98% en julio, un 62,24% en agosto y 65,65% en septiembre. Y finalmente para casas, en el caso de
2 ambientes representd un 67,84% en julio, un 64,72% en agosto y 57,85% en septiembre, y en el caso
de 3 ambientes representd un 83,07% en julio, un 71,00 % en agosto y 70,02% en septiembre.

DEPARTAMENTO DE 2 AMBIENTES

nnn 50,56%* del salario de la Administracion

Publica PBA (Cat.6)
NinNniN

*Segtin valores de alquiler e ingresos vigentes
durante el mes de septiembre.
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Maestro/a de grado nivel inicial

Finalmente, si tomamos como referencia el ingreso de un/a maestro/a de grado de nivel
primario con 6 anos de antigliedad, observamos que el salario neto segun la calculadora de
haberes de SUTEBA alcanzé en junio de 2024 (sueldo de julio) un valor de $437517,80, en
julio (sueldo de agosto) $466.216,95 y en agosto (sueldo de septiembre) $495.702,28, que
utilizamos como punto de referencia. Es decir que el alquiler de un departamento de 1
ambiente representd en julio un 4746%, en agosto 45,70% y 4506% en septiembre del
salario neto de un/a maestro/a de grado. Para un departamento de 2 ambientes estos
mismos valores representaron un 61,11%, un 59,16% y un 59,76% respectivamente, y para un
departamento de 3 ambientes un 7598% en julio, un 7504% en agosto y 7760% en
septiembre. Y finalmente para casas, en el caso de 2 ambientes representd un 81,83% en
julio, un 78,02% en agosto y 68,38% en septiembre, y en el caso de 3 ambientes representd
un 100,21% en julio, un 85,59% en agosto y 82,76% en septiembre,

DEPARTAMENTO DE 2 AMBIENTES

[
ﬁ 59,76%* del salario de un/a maestro/a
L. de grado

*Segtin valores de alquiler e ingresos vigentes
durante el mes de septiembre.
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Moneda

La proporcion de departamentos ofertados en dolares estadounidenses no
fue relevante. Solamente se relevaron 7 avisos en junio, 4 avisos en julio y
nuevamente 7 en agosto. Por lo que podemos decir que, en base a los datos
relevados en el portal Inmobusqueda, asistimos a una conformacion del stock
total disponible con predominancia de avisos en moneda nacional. Esto se
ilustra en el Grafico 9.

Porcentaje de avisos en pesos y dolares.
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