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RESUMEN

Este articulo analiza la dinamica del mercado de alquileres en Tandil, una ciudad
intermedia de la provincia de Buenos Aires, Argentina, con énfasis en la evolucion
de precios y la accesibilidad. El objetivo del trabajo es examinar como han variado
los precios de los alquileres entre febrero de 2024 y febrero de 2025, y evaluar
su impacto sobre distintos indicadores salariales. La metodologia se basa en la
recopilacion mensual de datos mediante técnicas de web scraping aplicadas a
portales inmobiliarios locales, con foco en unidades de entre 30 y 100 m?. Los
resultados muestran una marcada estacionalidad en los precios, una desconexion
entre oferta y valores publicados, y una carga significativa del alquiler sobre los
ingresos, especialmente el Salario Minimo Vital y Mévil. Se observa ademas una
distribucién espacial desigual, con precios mas elevados en el centro urbano. Las
conclusiones subrayan la existencia de tensiones estructurales en el mercado local
y la necesidad de investigaciones adicionales para comprender los determinantes
especificos de los precios de alquiler en la ciudad.
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ABSTRACT

This article analyzes the dynamics of the rental market in Tandil, a mid-sized city
in the province of Buenos Aires, Argentina, with an emphasis on price trends and
affordability. The objective of this paper is to examine how rental prices have chan-
ged between February 2024 and February 2025 and to assess their impact on va-
rious wage indicators. The methodology is based on monthly data collection using
web scraping techniques applied to local real estate portals, focusing on units be-
tween 30 and 100 m2. The results show marked seasonality in prices, a disconnect
between supply and published values, and a significant burden of rent on income,
especially the Minimum Living and Mobile Wage. An uneven spatial distribution is
also observed, with higher prices in the urban center. The findings underscore the
existence of structural tensions in the local market and the need for additional re-
search to understand the specific determinants of rental prices in the city.
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INTRODUCCION

Tandil es una ciudad intermedia situada en el sudeste
de la provincia de Buenos Aires, Argentina, dentro de la
region pampeana. Ubicada aproximadamente a 37°19' de
latitud sur y 59°08’ de longitud oeste, se encuentra a unos
360 km de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Segun
el Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas de
2010, la poblacion de Tandil ascendia a 116.916 habitantes
(INDEC, 2010), mientras que los datos de 2022 estiman
que la ciudad ha alcanzado los 144.678 habitantes, lo que
representa un crecimiento del 34,6% en las ultimas dos
décadas (INDEC, 2022).

El crecimiento poblacional y econdémico de Tandil ha
provocado una expansion del tejido urbano y una
transformacion en el mercado inmobiliario. Entre 2001 y
2022, la cantidad de viviendas en la ciudad aumenté un
97,6%, mientras que la poblacion crecié un 34,6% (Girado
et al., 2024). Esto sugiere que, aunque la poblacién ha
crecido de manera sostenida, la cantidad de viviendas ha
aumentado de forma mas acelerada en comparaciéon con
el crecimiento demografico.

El porcentaje de hogares inquilinos también ha
experimentado un aumento, pasando del 15,5% en 2001
al 29,8% en 2022 (INDEC, 2001; 2022). Este fenomeno
revela cambios en las dinamicas del mercado inmobiliario,
en los cuales factores como los precios de los alquileres,
la disponibilidad de inmuebles y las politicas publicas
juegan un papel clave.

Por estas razones, el caso de Tandil resulta particularmente
interesante como objeto de estudio, ya que presenta una
dinamica inmobiliaria en la cual la oferta de viviendas ha
crecido de manera significativa, sin que los precios se
hayan ajustado de forma proporcional.

En efecto, entre marzo de 2024 y febrero de 2025, la
oferta de alquileres mostré6 una gran variabilidad, con
aumentos notables en marzo (36,84%) y junio (28,21%), y
caidas pronunciadas en septiembre (-21,98%) (Datos de
elaboracion propia). Mientras tanto, los precios nominales
de los alquileres aumentaron un 75% en el mismo periodo,
con variaciones mensuales que oscilaron entre -2,78% y
15,89% (datos de elaboracion propia).

Desde un enfoque tedrico, el modelo basico de oferta y
demanda sostiene que un incremento en la cantidad de
unidades disponibles deberia ejercer presion a la baja
sobre los precios, siempre que la demanda no aumente en
igual medida. Sin embargo, el comportamiento observado
en el mercado de Tandil sugiere una desconexion entre
ambas variables. Esta situacién resulta andmala en
términos tedricos, ya que podria estar evidenciando
rigideces estructurales en los mecanismos de ajuste del
mercado, tales como practicas de indexacion informal,
fijacion de precios basada en expectativas inflacionarias,
0 una baja competencia entre oferentes.

Ademas, este desajuste tiene implicancias econémicas y
sociales relevantes: por un lado, impide que los precios
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reflejen las condiciones reales de oferta y demanda,
generando ineficiencias asignativas en el uso del suelo
urbano; por ofro, agrava la carga financiera sobre
los hogares inquilinos, especialmente en un contexto
inflacionario y de estancamiento salarial. Esta tension
entre precios en alza y mayor disponibilidad de unidades
podria también estar debilitando la funcién social de la
vivienda, en tanto derecho basico.

En este sentido, el estudio del caso de Tandil cobra
especial interés, ya que permite analizar un mercado
local con caracteristicas particulares (crecimiento urbano
acelerado, presion turistica, cambios normativos recientes)
que, sin embargo, reflejan tensiones estructurales
compartidas con otras ciudades intermedias del pais. Esta
investigacién busca, entonces, aportar evidencia empirica
sobre la evolucién de los precios y la accesibilidad al
alquiler en este contexto, contribuyendo a los debates
actuales en torno a la regulacién del mercado inmobiliario,
la planificacién urbana y el acceso equitativo al habitat.
Concretamente, se busca responder como ha sido la
evolucioén en el mercado de alquileres de la localidad de
Tandil durante el ultimo afio.

En este marco, el objetivo principal de este trabajo
es analizar la evolucion de los precios de alquiler en
la ciudad de Tandil durante el periodo febrero 2024 —
febrero 2025, a partir de indicadores construidos sobre
datos recopilados mensualmente mediante técnicas de
web scraping en plataformas inmobiliarias locales. Este
enfoque permite examinar la dinamica del mercado con un
alto nivel de granularidad, tanto en términos temporales
como espaciales.

ANTECEDENTES

La vivienda constituye un componente central en la
estructura econdémica de los hogares: cuando no se
posee, el alquiler representa uno de los principales gastos
mensuales; cuando se dispone de ella, se transforma en
uno de los activos patrimoniales mas significativos.

En lo que respecta a compra y venta de inmuebles, es
fundamental destacar que el mercado de la vivienda
no opera como uno de competencia perfecta. Esta
intrinsecamente relacionado con el mercado del suelo, que
es inmovil, regulado y cuya escasez impacta directamente
en el precio y la calidad del inmueble (Livert-Aquino,
2022). Por lo tanto, el efecto de localizacion influye en
el precio final de una vivienda, convirtiéndola en un bien
heterogéneo e irreproducible (Del Rio et al., 2014).

A nivel nacional, el mercado inmobiliario presenta
profundas imperfecciones, junto con un significativo grado
de desregulacion (Bauer y Kauw, 2016). Es caracteristico
que los precios de la mayoria de las viviendas en venta
estén valuados en dolares estadounidenses (Gaggero y
Nemifia, 2013). La dinamica del mercado inmobiliario en
Argentina ha mostrado una marcada expansién desde
principios del siglo XXI. Tras la crisis de 2001, el sector
experimentd un notable crecimiento (Raspall, 2017),
desarrollo que continud hasta la crisis mundial de 2008.
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Este crecimiento se justifica por la estabilidad cambiaria
del periodo y la reactivacion economica (Del Rio et al.,
2014).

Mas recientemente, existen factores de alcance nacional
que pueden incidir en el comportamiento del mercado
inmobiliario. En el ambito macroeconémico, las medidas
orientadas a la estabilidad econdmica han tenido un
impacto en la inflacion y, en consecuencia, en el mercado
de alquileres. En el plano normativo, la derogacion de la
Ley de Alquileres a finales de 2023, mediante un Decreto
de Necesidad y Urgencia (DNU), modificé el marco
regulatorio, permitiendo una mayor flexibilidad en las
condiciones contractuales y en los ajustes de precios en
funcion de la inflacion.

La ciudad de Tandil ha experimentado una importante
corriente migratoria receptiva que ha valorizado los
inmuebles como oportunidades de inversion, factor que
podria estar incidiendo en el aumento de los precios de
venta y alquiler. Al mismo tiempo, el crecimiento del turismo
ha generado un incremento en la demanda de alquileres
temporarios, reduciendo la disponibilidad de viviendas
para alquiler permanente (Girado, Valente Ezcurra &
Migueltorena, 2023; Girado et al., 2024).

Previo a estos cambios, Tandil presentaba una alta
demanda de alquileres con una oferta limitada, en parte
debido al crecimiento del turismo y a la preferencia por
alquileres temporarios. En este contexto, la ciudad
resulta un caso de estudio relevante, ya que, si bien la
oferta de viviendas permanentes ha aumentado, los
precios no necesariamente han reflejado una disminucion
proporcional. Esta situacion sugiere la necesidad de un
analisis detallado para comprender los factores que pueden
estar incidiendo en el comportamiento del mercado, tales
como la inversion inmobiliaria, las regulaciones vigentes y
la demanda vinculada al turismo (Girado et al., 2024).

METODOLOGIA

Este trabajo analiza la evolucion mensual de los precios
de alquiler en la ciudad de Tandil entre febrero de 2024
y febrero de 2025. El objetivo fue construir un indicador
que permitiera observar variaciones del valor por metro
cuadrado, dispersion de precios, diferencias espaciales y
carga del alquiler sobre indicadores salariales.

El procedimiento se desarroll6 en las siguientes etapas:

1. Recoleccion de datos: se extrajeron automaticamente,
con frecuencia semanal, todas las publicaciones
activas de propiedades en alquiler dentro del ejido
urbano de Tandil. El periodo de analisis abarcé 13
meses consecutivos. Para ello, se utilizé un programa
de web scraping aplicado a un metasitio que centraliza
la oferta de mas de 100 inmobiliarias locales agrupadas
en lared del Centro de Martilleros de Tandil (CEMART)

2. Criterios de seleccion: se incluyeron exclusivamente
departamentos en alquiler permanente, con superficies
entre 30 y 100 m2 Se excluyeron propiedades en
localidades vecinas o zonas rurales, publicaciones
duplicadas o sin informacién completa.

3. Procesamiento de datos: una vez recolectada la
informacion. Se calculd el valor del metro cuadrado
por unidad y se aplicaron filtros para eliminar valores
atipicos utilizando el método intercuartilico. También
se corrigieron errores tipograficos e inconsistencias.

4. Construccién de indicadores: se calcularon medidas
de tendencia central (media y mediana), dispersion
(desvio  estandar), variaciones  porcentuales
mensuales y acumuladas. Se elaboraron indicadores
de accesibilidad comparando el valor del alquiler con el
Salario Minimo Vital y Mévil (SMVyM), laRemuneracién
Imponible Promedio de los Trabajadores Estables
(RIPTE) y el indice de Salarios (IS). Ademas, se
realizaron visualizaciones espaciales mediante
mapas de calor y se contrastaron los resultados con la
evolucién del indice de Precios al Consumidor (IPC).

El web scraping es una técnica automatizada de
recoleccion de datos que permite extraer informacién
estructurada desde paginas web de manera sistematica.
Esta herramienta se ha vuelto cada vez mas relevante
en el campo de las ciencias sociales aplicadas, ya que
posibilita acceder a grandes volumenes de datos en
tiempo real, superando las limitaciones de los métodos
tradicionales de encuesta o registros administrativos
(Cavallo y Rigobon, 2016).

En contextos como el mercado inmobiliario caracterizado
por alta volatilidad, desregulacién y falta de datos oficiales
de frecuencia mensual, el scraping se ha consolidado
como una metodologia valida y eficiente para monitorear
precios, identificar tendencias y realizar analisis espaciales
(Uriarte et al., 2019; Aparicio y Bertolotto, 2020). Ademas,
su uso ha sido validado en estudios sobre inflacion,
consumo Yy dinamica de precios en portales digitales, lo
que refuerza su aplicabilidad a mercados locales con
escasa sistematizacion estadistica (Pasteris et al., 2023).

En particular, su uso en el analisis de mercados
inmobiliarios se ha consolidado como una herramienta
valida para relevar precios y patrones espaciales en
contextos donde las fuentes oficiales son limitadas o
inexistentes (Cavallo y Rigobon, 2016; Uriarte et al.,
2019). Prueba de ello son estudios recientes que aplicaron
esta metodologia al analisis del mercado de alquileres en
Estados Unidos (Boeing y Waddell, 2017), Reino Unido
(Bricongne et al., 2023) , Suiza (Moosavi, 2017), Australia
(Sarkar & Gurran, 2017), Iran (Annamoradnejad, 2019) y
Tunez (Balti et al., 2024). En todos estos casos, el scraping
permiti® monitorear variaciones de precios, detectar
comportamientos especulativos o construir modelos
predictivos en tiempo real. La adopcién de este enfoque
metodoldgico en el presente trabajo se alinea, por tanto,
con una practica consolidada en la literatura internacional.

En el presente trabajo, el scraping permitié relevar de
manera periddica la totalidad de los avisos de alquiler
publicados en Tandil, garantizando cobertura, actualidad
y consistencia en los datos analizados. Al centrarse en
precios ofrecidos en portales formales, esta herramienta
ofrece una aproximacion soélida al comportamiento del
mercado desde el lado de la oferta, siendo especialmente
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util en localidades con alta concentracion de operadores
inmobiliarios y escasa transparencia institucional.

Asimismo, se implementaron validaciones manuales
sobre muestras aleatorias y controles de consistencia
cuando el sitio modific6 su estructura HTML. Se
eliminaron publicaciones repetidas dentro del mismo
mes y se cuidd la frecuencia de recoleccion para evitar
sobrerrepresentacion de avisos breves o inactivos.

En cuanto a los aspectos éticos, se respetaron los
términos de uso publicos de las plataformas utilizadas.
No se accedi6é a informacién privada ni se recolectaron
datos personales, dado que todas las publicaciones eran
abiertas y visibles para cualquier usuario.

Respecto a la representatividad, si bien el analisis se limita
al mercado formal digital, este representa una porcion
significativa de la oferta activa en Argentina, dado el alto
nivel de intermediacion inmobiliaria (Baer y Kauw, 2016).
Se reconoce, no obstante, que pueden existir operaciones
por fuera del circuito digital que no son captadas por esta
metodologia, lo que constituye una limitacion del estudio.

RESULTADOS Y DISCUSION

En esta seccion se presentan los principales hallazgos
del analisis empirico sobre la evolucion de los precios
de los alquileres en la ciudad de Tandil. El objetivo es
identificar si se produjeron cambios significativos en el
comportamiento del mercado inmobiliario en los ultimos
afos. Para ello, se utilizan indicadores construidos a
partir de precios publicados en plataformas digitales,
segmentados por tipo de vivienda y zona geografica. Los
resultados permiten observar tendencias relevantes en
materia de variacién intermensual e interanual, dispersién
de precios y diferencias entre barrios, lo cual contribuye
a entender la dinamica actual del acceso al alquiler en la
ciudad.

$9.500
$9.000
$8.500
$8.000
$7.500
$7.000
$6.500
$6.000
$5.500
$5.000
$4.500

Fuente: Elaboracién propia.
Grafico 1. Evolucion mensual del valor del m?.

El Gréafico 1 muestra la evolucion mensual del valor del
alquiler por metro cuadrado en Tandil desde febrero de
2024 hasta febrero de 2025. Los datos revelan una caida
inicial del valor del alquiler en marzo con respecto al nivel
inicial de febrero de $5000, lo que indica una correccion
inicial en el mercado, que se condice con un aumento en
la oferta vinculada a la derogacion de la ley de alquileres.
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Luego de ello se observa un crecimiento gradual en abril
2024 hasta julio del mismo ario alcanzando $6286 en julio.
Este crecimiento sugiere una recuperacion y estabilizacion
del mercado tras la caida inicial. Pasando ello le sigue una
relativa estabilizacion y aumento moderado, de agosto a
octubre en 2024, los valores se estabilizan alrededor de
$6358, con un incremento gradual hasta $6667 en octubre
de 2024.

En noviembre 2024, se registra un aumento notable a
$7667. Este cambio abrupto podria estar relacionado con
factores estacionales, ajustes en la oferta y demanda.

En diciembre 2024, el valor disminuye a $7550, sugiriendo
un posible reajuste tras el aumento de noviembre 2024. Sin
embargo, en enero y febrero de 2025, los valores vuelven
a subir, alcanzando $8964, lo que indicaria un dinamismo
continuo en el mercado, cuya correccion derivada de la
liberalizacién del mercado.

En cuanto a sus tendencias generales el grafico muestra
un crecimiento acumulativo durante la mayor parte
del afio 2024, seguido por una moderacion y posterior
recuperacion hacia el cierre del periodo.

Para complementar el analisis, con el Grafico 2 se analiza
la variacién en términos porcentuales lo que permite
identificar la magnitud y frecuencia de los cambios en los
precios de alquiler. Los principales picos fueron en abril
y noviembre de 2024, como también en enero 2025, de
12.21%, 15% y 15.89% respectivamente y caidas en
marzo y diciembre 2024 de -2.78% y -1.52%.

En cuanto a las fluctuaciones moderadas son las que
ocurren de julio a octubre en 2024, con oscilaciones de
entre 0.42% y 4.76% Esto sugiere un periodo de relativa
estabilidad con crecimiento gradual.

El analisis del Grafico 2 revela patrones estacionales en
las fluctuaciones de los precios de alquiler. Las variaciones
porcentuales observadas estarian asociadas a dicha
cuestion. Por ejemplo, los incrementos en abril, noviembre
de 2024 y enero de 2025 podrian estar relacionados
con un aumento en la demanda durante estos meses,
posiblemente debido a que los estudiantes buscan
nuevos alojamientos y las familias desean mudarse al
inicio del ciclo escolar. Por otro lado, las caidas en marzo
y diciembre de 2024 podrian reflejar periodos de menor
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Fuente: Elaboracion propia.

Grafico 2. Variacion porcentual del valor del m?.
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demanda, lo cual podria ocurrir en épocas frias cuando
las familias evitan mudarse. Ademas, durante estos
meses hay una mayor oferta de alquileres debido a que
los contratos que comienzan en verano suelen terminar en
junio de 2024. Las fluctuaciones moderadas observadas
de julio a octubre de 2024 dan cuenta de un periodo de
relativa estabilidad, posiblemente influenciado por una
demanda mas constante.

Al comparar la evolucién de los precios de alquiler con la
inflacion del periodo, se observa una dinamica relevante.
Hasta finales de 2024, el indice de Precios al Consumidor
(IPC), publicado por el Instituto Nacional de Estadistica
y Censos (INDEC), muestra un crecimiento acumulado
menor en comparacion con el aumento de los precios de los
alquileres. Sin embargo, esta tendencia se invierte a partir
de enero de 2025, momento en el cual el IPC comienza a
superar el crecimiento acumulado de los alquileres. Esta
situacion, no obstante, vuelve a revertirse en febrero de
2025, lo que indica que el valor de los alquileres estaria
creciendo nuevamente a un ritmo superior al del promedio
de los precios que componen la canasta del IPC.

87,00% 79.29%

—m—Indice de alquileres =@=IPC INDEC
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57,00% 66,87%
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Grafico 3. Variacion acumulada del valor del m?.

El Grafico 3 ilustra esta dinamica, mostrando la variacion
acumulada del valor del alquiler por metro cuadrado y del
IPC a lo largo del periodo analizado. A febrero de 2025, el
aumento acumulado en el precio de los alquileres alcanza
un 79,29%.

La variacion mensual de la oferta, es decir la cantidad
de unidades habitacionales que se ofrecen al mercado,
es otro factor de interés para observar la dinamica de
este sector. En el Grafico 4, se presenta dicha variacion,
notandose que en marzo 2024 aumenta a un 36,84%,
coincidiendo con la baja del precio. Otros picos de oferta
=000% 4430%
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Grafico 4. Variacion mensual de la oferta.
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ocurren en junio con un 24,1% y en febrero de 2025,
siendo el mas pronunciado con un 44.30%. La caida mas
prominente se da en el mes de septiembre donde alcanza
una variacion negativa del 21.98%.

Por otra parte, tal como se presenta en el Grafico 5, es
importante relevar los impactos del precio que tiene el
alquiler sobre indicadores vinculados al salario. En este
caso, se compara el costo de un alquiler de una unidad
pequeia (45 m?) respecto del Salario Minimo Vital y Movil
(SMVyM), el cual es determinado por el Consejo Nacional
del Empleo, la Productividad y el Salario Minimo, Vital y
Movil. De esta manera, se observa que durante todo el
periodo el alquiler supera el 100% de un SMVyM, siendo
la mayor proporcion la del mes de febrero de 2025 donde
para afrontar el alquiler es necesario un 137.94% del
SMVyM.

Otro indicador salarial que puede ser contrastado con
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos del Ministerio de Trabajo, Empleo y
Seguridad Social.

Grafico 5. Proporcion del SMVyM para un alquiler de un inmueble de
45 m?2,

la evolucién del alquiler es la Remuneracién Imponible
Promedio de los Trabajadores Estables (RIPTE). La misma
refiere al ingreso promedio de aquellos trabajadores
registrados en el sistema previsional de argentina, en
situacion de dependencia de manera continua durante los
ultimos 13 meses, indistintamente si el sector de trabajo
es publico o privado (Resolucién 2-E/2018, 2018). En este
sentido, es importante destacar que el RIPTE se refiere a
un segmento especifico de trabajadores. De esta forma,
en el Grafico 6 se presenta especificamente, la proporcion
del RIPTE necesario para alquilar un inmueble de 45 m?2.
Los ultimos datos disponibles al momento de redactar este
manuscrito corresponden al mes de diciembre de 2024.

El menor peso del alquiler proporcionalmente sobre el
RIPTE ocurre en octubre 2024, donde el mismo se reduce
a un 27,64%, mientras que el segundo valor mas bajo se
presenta en el ultimo mes del periodo disponible, mientras
que en febrero 2024, es decir el primer dato de la serie,
dicho porcentaje es el mayor relevado, alcanzando un
36,35%.

El menor peso del alquiler proporcionalmente sobre el
RIPTE ocurre en octubre 2024, donde el mismo se reduce
a un 27,64%, mientras que el segundo valor mas bajo se
presenta en el ultimo mes del periodo disponible, mientras
que en febrero 2024, es decir el primer dato de la serie,
dicho porcentaje es el mayor relevado , alcanzando un
36,35%.
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Otro indicador global de salarios es el indice de Salarios
(IS), el cual es estimado por el INDEC a fin de relevar la
situacion de evolucion salarial para el sector privado tanto
registrado como no registrado como para quienes trabajan
en el sector publico (INDEC,2002). De esta manera, en
el Grafico 7, se presenta la evolucion acumulada tanto del
m? como del IS. Al igual que en el caso del RIPTE, los
datos disponibles llegan hasta diciembre del afo 2024,
revelando que independientemente del tipo del sector
donde se halla relevado el IS, existiria un incremento
superior en el periodo respecto del valor del m2.

Por parta parte, es de interés sefalar la distribucion
espacial del valor del m? para la localidad. De esta manera,
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Grafico 6. Proporcion del RIPTE para un alquiler de un inmueble de
45 m?.
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Grafico 7. Variacion acumulada de valor del m? e Indice de Salarios.

en la Grafico 9, se presenta el mapa de calor (heatmap),
referido a la localidad. El mismo utiliza como referencia
todas las propiedades en alquiler para el primer bimestre
de 2025.

De esta manera, el valor del m* muestra una relativa
homogeneidad en el centro de la ciudad, donde los
valores se mantienen dentro de un rango similar a pesar
de abarcar un area mas extensa que las cuatro avenidas
principales, dando cuenta que el precio para esta zona se
distribuye de manera equilibrada, sin diferencias entre los
distintos sectores céntricos.

En contraste, algunos barrios periféricos presentan valores
de alquiler mas bajos, especialmente en aquellas zonas
mas alejadas de los ejes comerciales y de transporte.
CONCLUSION

Desarro. Reg. (Encarnacioén), (3) 1: 18 - 26.
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Seguridad Social.

Grafico 8. Distribucion espacial de precios por m? (enero - febrero
2025)

La decision de alquilar una vivienda puede ser entendida
como uno de los gastos mas relevantes que puede tener
un hogar. En este sentido, en este articulo se consideré
el mercado inmobiliario de una localidad media de la
provincia de Buenos Aires como lo es Tandil, donde el
crecimiento poblacional urbano ha impacto en los ultimos
afos sobre el sector.

De esta manera, el seguimiento del precio del alquiler
durante el ultimo afo, ha permitido revelar una serie de
fluctuaciones en respuesta a diversos factores de oferta y
demanda. Se identifican tres fases principales: una caida
inicial en marzo tras la derogacion de la Ley de Alquileres,
seguida de un periodo de recuperacién y estabilizacion
hasta octubre, y un aumento notable en los ultimos meses
del periodo analizado. Estos movimientos sugieren que
el mercado de alquileres en la ciudad se encuentra en un
proceso de ajuste continuo, con variaciones que podrian
estar influenciadas por factores estacionales, cambios
normativos y ajustes en el poder adquisitivo de los
inquilinos.

En términos de accesibilidad, se evidencia que el costo del
alquiler de una unidad tipo (45 m?) ha representado una
carga considerable en relacion con los salarios. Durante
todo el periodo analizado, el alquiler superé el 100% del
Salario Minimo Vital y Mévil (SMVyM), alcanzando su
punto mas critico en febrero de 2025 con un 137,94%. Sin
embargo, al compararlo con la Remuneracion Imponible
Promedio de los Trabajadores Estables (RIPTE) y el
indice de Salarios (IS), se observa que la evolucion de los
alquileres no ha seguido un patron uniforme en relacién
con los ingresos, con diferencias segun el tipo de indicador
salarial considerado.

Asimismo, la comparacién con la inflacion muestra que,
si bien los alquileres crecieron inicialmente por encima
del indice de Precios al Consumidor (IPC), esta tendencia
se revirtid en enero de 2025, cuando el IPC comenzé a
superar la variacion acumulada de los alquileres. Esto
implica que, aunque el costo de la vivienda ha aumentado,
el encarecimiento relativo frente a otros bienes y servicios
ha fluctuado a lo largo del periodo.
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Sin embargo, la valoracion de los atributos por parte
del mercado es un aspecto que no ha considerado
este estudio, por lo que como linea de investigacién a
profundizar, resulta comprender mediante la formulacion
de modelos hedodnicos para comprender cuales son los
principales determinantes que impactan sobre el valor
final del alquiler de una vivienda.

Finalmente otro aspecto que requiere especial atencién
y que no ha sido abordado en este trabajo refiere a la
necesidad de profundizar los resultados aqui expuestos
con una investigacion de caracter cualitativo, la cual podria
ayudar a un mejor entendimiento de las caracteristicas de
este mercado.
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