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VIVIENDA e INGRESOS en el Gran Rosario?
Se recuperan los precios de venta de departamentos y los alquileres contindan bajos

En una economia con alta inflacién como la nuestra, a las personas les cuesta recordar los precios y mucho
mas tener presente los precios relativos, esto es, el precio de algo en relaciéon con otra cosa. Asimismo, las
diversas regulaciones conducen a que dichos precios relativos no reflejen adecuadamente las condiciones
econoémicas fundamentales, complicando la toma de decisiones y la organizacion de la producciéon. En un
mercado donde esto ha sido bastante evidente es el mercado inmobiliario de alquileres y de venta, en el cual
cambios permanentes y bruscos en el marco legal que regula al sector en los Gtlimos afios han tenido efectos
considerables.

El objetivo de este informe es mostrar como los precios de alquiler y de venta de los departamentos se estan
acomodando en Rosario desde principio de afio, en un escenario de desaceleracion de la inflaciéon, menor nivel
de actividad economica e ingresos, liberacién en la elaboracion de contratos de alquiler (DNU 70/2023),
aumento en el costo de construccion y resurgimiento de los créditos hipotecarios. Para ello utilizamos datos
publicados por la Universidad de San Andrés en base a Mercado Libre (UDESA - MELI) que muestran la
mediana? de los precios del stock de oferta de departamentos en alquiler (en pesos constantes, sin incluir
expensas ni servicios) y a la venta (en délares por m2) en Rosario®.

Venta de inmuebles

En el Grafico N°1 se observa que el precio para la venta en ddlares corrientes por m2 de un departamento en
Rosario permencié estancado entre los afios 2018 y 2020, registrando a partir de dicho momento una visible
disminucién hasta diciembre del afio pasado. En promedio, los departamentos alcanzaron a ofrecerse a
US$1900 m? en julio de 2019 y tocaron un piso de US$1500 m2 a fines de 2023, marcando un retroceso de
21% en ddlares. Dado que la inflacién en ddlares durante este periodo fue de 20% punta a punta (medida por
el IPC de Estados Unidos), el retroceso en ddlares constantes -es decir, mantiendo su poder adquisitivo- fue
en realidad mayor, del orden de 33%. Desde principios de este afio el valor del metro cuadrado aumentdé mes
a mes, ubicandose en agosto en US$1695 m?; lo que significa un incremento de 11,5% frente a diciembre de
2023. Al desagregar por tamafio del departamento se observa un comportamiento similar, aunque se destaca
que la caida de los departamentos de mayor tamafio (4 ambientes 0 mas) encontré un piso mucho antes que
el resto.

1 En este informe se analizan los precios de venta y alquiler de departamentos en Rosario segun la zona de la Ciudad en la que se ubica
y su tamafio utilizando datos de UDESA-MELI.

2 La mediana es un estadistico que muestra el valor que se ubica en el centro de una distribucion ordenada del menor al mayor valor. Se
diferencia de la media o promedio principalmente porque no es afectada por valores atipicos y, por ello, suele emplearse en el andlisis
econémico como medida resumen para evitar los sesgos provocados por valores muy bajos o altos.

3 Para mas informacion sobre la fuente de datos: https://udesa.edu.ar/indices-mercado-libre
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Grafico N°1. Precio de venta (US$ por m?) de departamentos en Rosario. Enero 2018 — agosto 2024.
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Nota 1: los ultimos datos disponibles de precios de venta por tamafio de departamento corresponden a julio de 2024.
Nota 2: los precios en ddlares constantes corresponden a agosto de 2024.
Fuente: elaboracién propia en base a datos de UDESA — MELI y US Bureau of Labour Statistics.

La mejora en el precio de venta de departamentos que se registra en la Ciudad presenta diferencias de acuerdo
con el barrio en donde se ubica la propiedad. Como se muestra en la Grafico N°2, los mayores incrementos se
observan en Fisherton, seguido por los barrios Centro y Abasto, y en menor medida Puerto Norte, Remedios
de Escalada y Alberdi. Unicamente la zona de barrio Martin presenta un precio de venta por debajo del
registrado en diciembre pasado. Aunque la foto de agosto de este afio muestra un incremento en los precios
de venta con respecto a diciembre pasado, cabe mencionar que en algunos barrios -como Alberdi y Puerto
Norte- la disminucion en los precios se prolongé hasta el primer trimestre del afio y recién comenzaron a
mostrar un aumento a partir de abril.

Grafico N°2. Precio de venta (US$ por m?) del departamento promedio por barrio en Rosario. Diciembre
2023 y agosto 2024.
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Fuente: elaboracién propia en base a datos de UDESA — MELLI.
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Alquileres de inmuebles

Por otra parte, los datos sobre precio de oferta de alquileres de departamentos en la Ciudad a pesos constantes
muestran una disminucion notoria desde fines de 2023 (Grafico N°3). Si bien ya registraban un descenso desde
el segundo trimestre del afio pasado, la disminucion de los alquileres se acentuo a partir de diciembre, en parte,
debido al DNU 70/2023 que desreguld el plazo minimo de los contratos, el indice y periodicidad de ajuste de
los alquileres, entre otras caracteristicas de los contratos de alquiler. En el trimestre junio-agosto el precio de
oferta para alquiler se ubico entre los mas bajos de los ultimos seis afios. Como hemos sefalado en un informe
anterior4, esta disminucion del precio de los alquileres probablemente no se haya trasladado en una ganancia
para todos los inquilinos, cuyos ingresos en este periodo se han contraido aiin mas que los alquileres y, por lo
tanto, registraron un incremento en la participacion de los mismos en su presupuesto.

Grafico N°3. Precio de alquiler del departamento promedio en Rosario. A pesos constantes de agosto de
2024. Enero 2018 — agosto 2024.
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Nota: el precio de los alquileres se expresaron a pesos de agosto de 2024 utilizando el IPC-INDEC.
Fuente: elaboracion propia en base a datos de UDESA-MELI e INDEC.

El comportamiento de los alquileres presenta diferencias segun la zona de la Ciudad. En agosto, en la zona
céntrica el alquiler que pedia el propietario de un departamento promedio se ubicé 25% por debajo de los
valores registrados en diciembre de 2023 y esta en linea con los valores minimos en esta zona segun los datos
disponibles desde enero de 2018. En cambio, en zona norte los alquileres parecerian estar recuperandose ya

que en agosto se ubicaron 25% por encima de deciembre pasado, aunque con oscialcioes en los meses
anteriores.

Asimismo, los datos para la zona céntrica permiten observar el comportamiento de los precios de alquier segun
el tamano del departamento (Gréafico N°4). Se destaca que la mayor disminucién porcentual en los primeros
ocho meses del afio se registré en los de mayor tamafio (-22%), seguido de los departamentos de 2 y 3
ambientes (-14%), mientras que los monoambientes mostraron un leve aumento (+3%).

4Puede consultar nuestro informe en: https://acortar.link/6iBiGk
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Grafico N°4. Precio de alquiler en zona céntrica de Rosario segun tamaino. A pesos constantes de agosto
de 2024. Enero 2018 — agosto 2024.
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Nota: el precio de los alquileres se expresaron a pesos de agosto de 2024 utilizando el IPC-INDEC
Fuente: elaboracion propia en base a datos de UDESA - MELI

El analisis realizado muestra, por una parte, que los precios de venta de departamentos en ddlares se
recuperan desde principio de afio, aunque todavia mantienen una brecha notoria con respecto a los mejores
precios registrados en los ultimos seis afios. En la medida en que la operatoria de los créditos hipotecarios por
parte de los bancos empiece a ser més fluida y se consolide un escenario de estabilidad macroeconémica, el
cual es necesario para asumir una decisién tan importante como la adquisicion de una vivienda, es probable

que la demanda recobre impulso y convalide precios de oferta mas elevados, generando asi condiciones
propicias para incentivar la oferta.

Por otra parte, los precios de alquileres presentan una reduccion visible en términos reales desde comienzo de
afio. Aungue no contamos con datos de cantidad de departamentos ofrecidos en alquiler, es de suponer que
una parte de la disminucion mencionada se explique por la reincorporacion a la oferta de inmuebles que ante
las marchas y contramarchas en el marco regulatorio los propietarios habian decidido dejar de alquilarlos. Es
claro que las excesivas intervenciones en este segmento del mercado inmobiliario (por ejemplo, la Ley de
Alquileres 27551 de 2020, también conocida como “efecto Lipovetzky”) pueden generar dificultades para
encontrar departamentos disponibles, precios elevados e inhibir la expansion de la oferta.



