ESTUDIOS ESPECIALES

IMPACTO DE LA IMPLEMENTACION ¥ I]E,HUGAEI[']N
DELALEY DE ALQUILERES EN BARIA BLANCA

Introduccion

La tenencia de la vivienda constituye un aspecto cen-
tral en el andlisis de las condiciones habitacionales de la
poblacion, refleja tanto las posibilidades de acceso a la
propiedad como la dindmica del mercado inmobiliario.

Segun datos de la Encuesta Permanente de Hogares
(EPH INDEC), en el 4% trimestre de 2024, a nivel nacio-
nal, el 22,2% de los hogares reside en condicién de
inquilinos o arrendatarios, lo que evidencia la relevan-
cia de este segmento dentro del sistema habitacional
argentino. En el caso de Bahia Blanca, esta proporcion
asciende al 25,7% (1 de cada 4 habitantes alquilan una
propiedad para vivir), superando el promedio nacional
y posicionando al alquiler como una forma predomi-
nante de acceso a la vivienda en la ciudad.

Esta mayor participacién de inquilinos podria vin-
cularse con caracteristicas particulares de la ciudad,
como la presencia de la Universidad Nacional del Sur,
gue atrae poblacién estudiantil, asi como las oportuni-
dades laborales disponibles, tanto por el puerto como
en otros sectores productivos. Esto contribuye a una
demanda habitacional mas dindmica y transitoria, que
suele canalizarse a través del mercado de alquileres.

A partir del 1° de julio de 2020. fue sancionada la
“Ley de alquileres” (Ley 27.551) que respondia a un
escenario de tensién entre propietarios e inquilinos de-
bido a los contratos con actualizaciones de precio muy
frecuentes y aumentos que superaban la evolucion de
los ingresos. La intervencion del Estado busco estable-
cer condiciones mas equitativas y previsibles con los si-
guientes puntos principales:

¢ Actualizacion de precio anual mediante un indi-
ce que combina en partes iguales el IPC" y el RIPTE?,
elaborado por el BCRAZ.

¢ Duracion de contrato minimo de tres afnos.

¢ Deposito de garantia que no puede superar el
valor del primer mes de alquiler.

* Reparaciones urgentes a cargo del propietario
si el locador no responde en 24 horas a un pedido
notificado.

¢ Expensas comunes ordinarias a cargo del in-
quilino (no le corresponde abonar impuestos como
el inmobiliario ni gastos municipales).

e E| locador debe aceptar de garantia, al menos,
una entre varias opciones (inmueble, aval bancario,
seguro de caucion, fiador o recibo de sueldo).

¢ Renovacioén del contrato a tres meses del venci-
miento, cualquiera de las partes puede proponer la
renovacion.

¢ El desalojo requiere una intimacion previa al in-
quilino.

¢ |a intermediacién solo puede ser realizada por
corredores inmobiliarios matriculados.

¢ Se crea el Programa Nacional de Alquiler Social
para facilitar el acceso formal a la vivienda en alqui-
ler a sectores vulnerables.

Estas medidas pretendian brindar mayor proteccion
a los inquilinos y fomentar relaciones contractuales
mas transparentes y sostenibles.

1 Publicado por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (IN-
DEC).

2 Publicado por la Secretaria de Seguridad Social dependiente del
Ministerio de Capital Humano.

3Indice para contratos de locacién (ICL Ley 27.551).
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Posteriormente, en octubre de 2023, se modificé la
ley con una actualizaciéon cada seis meses (en lugar
de anual), con el Coeficiente Casa Propia (Ley 27.737)
calculado como una combinacion del 90% del Coefi-
ciente de Variacion Salarial* (CVS) y 10% del Coeficien-
te de Estabilizacién de Referencia® (CER). Ademas, la
modificacion obligaba el uso del peso argentino en los
contratos nuevos firmados.

Dicha ley fue vigente para los contratos firmados
entre octubre de 2023 y el 29 de diciembre de dicho
ano, donde entré en vigencia el Decreto de Necesidad
y Urgencia (DNU) 70/2023 impulsado por el nuevo go-
bierno elegido. Esta nueva normativa promovié una
desregulacion general del mercado locativo, orientada
a otorgar mayor libertad contractual entre las partes.

A partir del DNU, las partes pueden pactar libremen-
te la duracion del contrato, y en caso de no estipularlo,
se considera un plazo de dos afios para alquileres con
destino habitacional y tres afos para usos comercia-
les, también se establecieron plazos maximos: hasta
20 afos para inmuebles urbanos y hasta 50 afios para
rurales.

En cuanto a la actualizacién del precio del alquiler, se
habilité la posibilidad de que locador y locatario acuer-
den libremente tanto el indice de ajuste como la perio-
dicidad de las actualizaciones, sin sujecién a férmulas
oficiales ni a plazos minimos. Asimismo, se permitié
pactar contratos en cualquier tipo de moneda, inclui-
da moneda extranjera (dolares, euros) o incluso activos
digitales, como el bitcoin, siempre que ambas partes lo
consientan.

Estas modificaciones marcaron una clara orientacion
hacia la liberalizaciéon del mercado en contraste con el
marco anterior que priorizaba mecanismos de protec-
cion al inquilino y condiciones contractuales reguladas.

4 Publicado por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos
(INDEC).

5Publicado por el Banco Central de la Republica Argentina (BCRA)
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El Grafico 1 presenta la evolucion acumulada anual
de los tres indicadores clave® vinculados a la dindmica
de actualizacién de los alquileres, el Indice de Contra-
tos de Locacion (ICL), el Indice de Precios al Consumi-
dor nacional (IPC-INDEC) y el indice de Precios al Con-
sumidor elaborado por el CREEBBA. Todos los valores
se calculan tomando como punto de partida un con-
trato de alquiler firmado el 31 de diciembre de 2020,
y reflejan los incrementos interanuales hasta diciembre
de cada afio.

En 2021, los tres indicadores evolucionaron de ma-
nera similar, en torno al 50%. No obstante, a partir de
2022, la inflacién comenzé a acelerarse con mayor in-
tensidad, y tanto el IPC del INDEC como el IPC-CREEB-
BA mostraron incrementos significativamente superio-
res al ICL. Esta tendencia se acentud en 2023, cuando
los indices de precios se ubicaron en torno al 200% (IN-
DEC 211,4% y CREEBBA 197,7%), mientras que el ICL
mantuvo una trayectoria mas moderada, mantenién-
dose 74,1 p.p. y 60,4 p.p. por debajo del nivel general
de precios segun INDEC y CREEBBA, respectivamente.

Esta brecha creciente evidencia que bajo la Ley
27.551 los contratos actualizados anualmente me-
diante el ICL ofrecieron una proteccién relativa a los
inquilinos frente a la inflacion. Dado que dicho indice
combina, en partes iguales, la variacion de precios (IPC)
y los salarios formales (RIPTE), se puede decir que el
crecimiento nominal de los salarios menor a la inflacion
arrastrd hacia abajo el indice de contratos, lo que impli-
¢6 gque los aumentos en los alquileres fuesen menores a
los incrementos del nivel general de precios.

Sin embargo, en diciembre de 2023, con la entra-
da en vigencia del Decreto de Necesidad y Urgencia
70/2023, muchos contratos comenzaron a regirse por
mecanismos de ajuste mas frecuentes (mensuales o tri-
mestrales) y directamente vinculados a la inflacion.

Esto se refleja en el comportamiento del ICL en
2024, que exhibe un aumento superior a los IPC.

6 Se excluyo el Coeficiente Casa Propia (Ley 27.737) debido al
poco tiempo en vigencia.
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Grafico 1. indice de contrato de locacién (ICL) vs IPC-INDEC e IPC-CREEBBA. 2021-2025. Argentina.
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Fuente: elaboracion propia en base a BCRA e INDEC.

La caida de la tasa de crecimiento de precios con
salarios nominales aun al alza generd un incremento
mayor en el indice de contratos de locacién, en este
caso (contrario a 2023), los salarios empujaron hacia
arriba al indice, resultando 73,7 p.p. por encima del
nivel general de precios. En resumen, el indice de con-
tratos de locacion mantuvo una proteccién al inquilino
cuando los salarios subfan por debajo de la inflacion,
una vez que los salarios superaron al indice de precios
(como sucedi6 en 2024, variacion de salarios 30,4 p.p.
por encima) el ICL presentd incrementos mayores al ni-
vel de precios general.

El Gltimo valor del ICL corresponde a la variacion
acumulada hasta abril de 2025 que muestra un creci-
miento acotado, pero aun por encima del nivel general
de precios.

A modo de ejemplo y para evaluar las consecuen-
cias de la ley de alquileres, la Tabla 1 presenta el ajuste
indexatorio de un contrato de alquiler firmado en la
ciudad de Bahia Blanca al 31 de diciembre de 2020
contra un incremento por IPC anual, suponiendo un
valor inicial de $ 100.000.

Tabla 1. Ajuste de un alquiler de $100.000. Periodo 2020-2025.

Fecha |CL |PC-CREEBBA

2020 $ 100.000 $100.000
2021 $152.212 $148.112
2022 $275.221 $275.089
2023 $653.097 $819.012
2024 $1.903.540 $1.907.623
2025 $2.226.549 $2.139.303

Fuente: elaboracion propia en base a BCRA e IPC-CREEBBA.

Como se observa, el ajuste por ICL en el contrato
planteado genera una pérdida de valor para el pro-
pietario frente al aumento inflacionario. En 2021, la
diferencia no es significativa representando un 2,8%
a favor del propietario, durante 2022 ambos indices
ajustaron de manera similar por lo que no se registrd
una variacién a favor del propietario ni del inquilino.
Posteriormente a medida que comenzé la aceleracion
inflacionaria el impacto en el cobro del propietario al-
canzo el -20,3% en 2023.

Esto indica una pérdida de rentabilidad en contra del
propietario, quien en un mercado sin regulaciéon y por
ajuste real de la inflaciéon cobraria un precio mas alto
por el alquiler de su inmueble, generando tensiones
dentro del mercado inmobiliario. Los oferentes (propie-
tarios) ante esta pérdida optaban por no conceder o
retirar sus inmuebles a alquilar.

La Ley de Alquileres perseguia el objetivo de esta-
blecer reglas claras y brindar proteccién al inquilino. En
este sentido, logré dicho objetivo dado que el Indice de
Contrato de Locacion permitié pagar a los inquilinos
graban un valor menor al real. Sin embargo, uno de los
principales problemas para los inquilinos surgia al cum-
plirse el afio de contrato, cuando el ajuste indexatorio
incrementaba significativamente el valor del alquiler,
generando dificultades para poder afrontar dicho in-
cremento.

Una vez derogada la ley, el efecto observado en los
que aun se mantuvieron dentro de los contratos fir-
mados fue el contrario al esperado, los inquilinos con
ajuste por ICL pagaron un valor mayor al valor real del
alquiler.
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En la siguiente seccion se analiza el impacto de la ley
de alquileres en la oferta inmobiliaria y posteriormente
en el nivel de precios del sector en la ciudad de Bahia
Blanca.

Dferta de alquileres en Bahia
Blanca

El Gréfico 2, elaborado en base a datos del sector
inmobiliario local, muestra la evolucién mensual de la
cantidad de inmuebles en alquiler entre enero de 2019
y mayo de 2025. La informacién se encuentra desagre-
gada por tipo de propiedad en departamentos, casas
y chalets, y otros inmuebles’. Este indicador permite
observar el comportamiento de la oferta en el mercado
local.

Este proceder evidencia una clara predominancia de
los departamentos en el mercado de alquiler, posible-
mente asociada a una mayor disponibilidad por la zona
urbana y la demanda creciente en la ciudad.

En julio de 2021, a un afio de la entrada en vigencia
de la Ley de Alquileres (Ley 27.551), se registraron 237
contratos de alquiler, lo que implicd una caida del 43%
en comparacion con el mismo mes del afio anterior.
Pese a la disminucion general, la composiciéon por tipo
de inmueble se mantuvo relativamente estable. Los
departamentos continuaron siendo la categoria predo-
minante con 116 unidades, representando el 49% del
total.

En 2022, se observé un descenso marcado en todas
las categorias, siendo mas pronunciado en los departa-
mentos, que pasaron de un promedio de 197 unidades
en 2020 a tan solo 20 en 2022, una caida del 89,9%.
Los “otros inmuebles” también disminuyeron conside-
rablemente, de 153 a 86 unidades en el mismo perio-
do, lo que equivale a una baja del 43,8%.

7 Incluye duplex y PHs, cocheras, locales comerciales, depésitos,
lotes y otros inmuebles sin categoria.

12

La consecuencia principal de esta caida en la oferta
de alquileres en la ciudad es la restriccién que supone
para los inquilinos el proceso de mudarse de una uni-
dad a otra, la baja oferta dificulta la eleccion de propie-
dades y la formacién de nuevos contratos.

A partir de ese punto, el mercado mostrd una es-
tabilizacién en torno a un promedio de 125 unidades
mensuales, comportamiento que se sostuvo hasta el fin
de la vigencia de la Ley de Alquileres en diciembre de
2023. En dicho mes, se observé un incremento signi-
ficativo del 161% respecto de noviembre, marcando
una recuperacion abrupta en la cantidad de unidades
en alquiler tras el cambio normativo vigente.

La consecuencia principal de esta caida en la oferta
de alquileres en la ciudad es la restriccién que supone
para los inquilinos el proceso de mudarse de una uni-
dad a otra, la baja oferta dificulta la eleccion de propie-
dades y a la formacién de nuevos contratos.

A partir de ese punto, el mercado mostrd una es-
tabilizacién en torno a un promedio de 125 unidades
mensuales, comportamiento que se sostuvo hasta el fin
de la vigencia de la Ley de Alquileres en diciembre de
2023. En dicho mes se observé un incremento signi-
ficativo del 161% respecto de noviembre, marcando
una recuperacion abrupta en la cantidad de unidades
en alquiler tras el cambio normativo vigente.

Tras el cambio normativo, la cantidad de departa-
mentos en alquiler se mantuvo por encima de los ni-
veles anteriores, con un promedio mensual de 157
unidades publicadas en 2024 y lo que va de 2025. No
obstante, estos valores aun se encuentran por debajo
de los niveles alcanzados en 2020 y 2021, evidencian-
do una recuperacion parcial del mercado sin retornar
aun a los maximos previos a la implementacién de la
normativa derogada.
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Grafico 2. Evolucion de la oferta inmobiliaria en cantidad de unidades publicadas. 2019-2025. Bahia Blanca.
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Fuente: elaboracion propia en base datos de IBB.

Impacto en el nivel de precios de
|0 alquileres

Como se observa en los Gréficos 3, 4y 5, respecto al
nivel de precios, sigue el mismo patrén con un mayor
dinamismo en los alquileres de departamentos. Desde
la implementacion de la Ley de Alquileres hasta febrero
de 2022, se registrd un incremento significativo en el
precio promedio del metro cuadrado de los departa-
mentos (grafico 3), asi como en el nivel general de los
alquileres alcanzando una variacién del 89% en el caso
de departamentos y 68,7% en el nivel general.

Esta dindamica no se replicé en el caso de las casas
que, al igual que en el comportamiento de la oferta, se
vieron menos afectadas.

A mediados de 2022, se observa un incremento en
el nivel general de precios del sector y en las casas (Gra-
ficos 5y 4, respectivamente), pero no asi en los depar-
tamentos (aunque se mantuvo por encima en términos
histéricos).

En diciembre de 2023, mes de desregulacion de la
ley, se observa una caida del 24% en el nivel de precios
del sector, especialmente en las casas (-50%) aunque
significativo también en los departamentos (-6%).

Grafico 3. Precio de alquiler promedio del m2 de departamentos. Precios constantes a mayo 2025. Periodo 2019-2025.
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Grafico 4. Precio de alquiler promedio del m? en casas y chalets. Precios constantes a mayo 2025. Periodo 2019-2025.
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Grafico 5. Precio de alquiler promedio del m? total del sector. Precios constantes a mayo 2025. Periodo 2019-2025.
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En 2024 se observa una caida en los precios de los
departamentos con magnitudes entre 1%/2% men-
sual que condice con un reacomodamiento en la oferta
de los alquileres. A partir de octubre de 2024 se evi-
dencia una mayor variabilidad de precios, tanto en de-
partamentos como en casas. Esto se debe a la mayor
susceptibilidad del mercado a los cambios en la oferta
y la demanda post desregulacién.

De esta manera, se destaca que la desregulaciéon de
la Ley de Alquileres en primer lugar favorecio a los pre-
cios del m? en la ciudad, aunque generé en el mediano
plazo, una mayor variabilidad de precios disponibles
dado por las variaciones en la oferta y la demanda (pro-
pias de un mercado desregulado).

Reflexiones finales

El analisis del mercado de alquileres en la ciudad de
Bahia Blanca durante el periodo 2020-2025 permite
observar una serie de transformaciones significativas
derivadas tanto del contexto macroeconémico como
de los cambios normativos introducidos por la Ley
27.551, su modificacién parcial (Ley 27.737) vy, final-
mente, su desregulaciéon mediante el DNU 70/2023.
Estos cambios generaron efectos diferenciados en los
niveles de precios, la oferta de inmuebles y las condi-
ciones contractuales.
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En un primer momento, la implementacion de la Ley
de Alquileres fue percibida por los inquilinos como una
medida favorable, en linea con la fuerte promocién po-
litica que acompafd su sancién. Sin embargo, con el
correr del tiempo, comenzaron a evidenciarse sus efec-
tos adversos.

La rigidez de los contratos y la pérdida de rentabi-
lidad para los propietarios (producto de un esquema
de actualizacion por ICL que no acompafid el ritmo
de la inflacion entre 2021 y 2023), derivaron en una
contraccion significativa de la oferta (en el caso de de-
partamentos, una caida del 90% entre 2020 y 2022).
Esta reduccion no solo implicé menos opciones para
quienes buscaban alquilar, sino también una menor ca-
pacidad de negociaciéon y un mercado mas restringido.

La caida de la rentabilidad de los alquileres perci-
bidos por los propietarios fue notable: entre 2021 y
2023, el ICL acumulé un incremento del 553%, mien-
tras que el IPC-CREEBBA se elevd un 719%.

La entrada en vigencia del DNU 70/2023 produjo
una liberalizacion del mercado que revirtié parcial-
mente esta situacién. La oferta se reactivé con rapi-
dez, mostrando un aumento del 161% en diciembre
de 2023 respecto del mes anterior, y se estabilizé en
niveles superiores a los del periodo regulado, aunque
por debajo de los niveles previos a la ley.

De la misma manera, la evolucién de precios mostré
una mayor sensibilidad en los departamentos frente a
la inflacion y los cambios normativos, mientras que las
casas mantuvieron un comportamiento mas estable.
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