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Resumen

La implementacion de la Ley de Alquileres 27.551 en julio del afio 2020, conllevd, a diferencia
de lo esperado, a una caida de la oferta de alquileres permanentes para la vivienda. El
objetivo de este trabajo es analizar si los propietarios reorientaron sus viviendas hacia los
alquileres temporarios, y si su decisién fue basada en la posibilidad de obtener una mayor
rentabilidad, para ello se realiz6 la comparacion de los flujos de ingresos de ambas
modalidades durante el periodo en cual estuvo vigente la Ley de Alquileres, en la ciudad de
Rosario. Los resultados obtenidos dejan ver que no existi6 una mayor rentabilidad de los
alquileres temporarios durante el periodo de interés, debido a la baja tasa de ocupacion que
tiene esta modalidad en la ciudad de Rosario y los costos mensuales que el propietario debe
afrontar.
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1. Introduccion

El sector inmobiliario ha sido de gran relevancia para la economia regional debido a que no
solo brinda el servicio de la vivienda, sino que histéricamente se ha considerado al ladrillo
como una reserva de valor, lo cual ha convertido a este sector en un ambito muy atractivo
para la inversion.

Desde junio de 2020 el sector inmobiliario vio afectada sus reglas de juego por la
reglamentacién de la Ley de Alquileres 27.511. Esta Ley reguldé entre otros aspectos, la
duracion de contratos, las garantias, los plazos, laforma de pago y el blanqueo de la actividad.
Entre los principales cambios se puede mencionar, una actualizacion anual del precio en base
a un nuevo indice creado por el Banco Central de la Republica Argentina, y es publicado de
forma diaria. Este indice denominado indice de Contratos de Locacion (ICL) est4d compuesto
de igual medida, del indice de Precios al Consumidor (IPC) y la Remuneracién Imponible
Promedio de los Trabajadores Estables (RIPTE).

Algunos puntos de esta ley significaron para los inquilinos estabilidad y previsibilidad en los
precios. Sin embargo, la oferta se podria ver perjudicada debido a la incertidumbre y el
descontento que generaron varios de estos items en los propietarios de inmuebles, tal como
el ajuste de precio anual y la larga duracion de los contratos, lo que hizo correr a estos precios
por debajo de la inflacion. Por esta razén, algunos propietarios buscarian anticiparse a la
inflacién colocando precios altos a sus inmuebles, sabiendo que se ajustaran de forma anual,
otros podrian optar por retirar sus propiedades del mercado de alquiler y llevarlo a la venta,
otras modalidades de alquiler o ingresar al mercado informal (conocido como alquiler “con
duefio directo”), opciones que estarian exentas de esta ley y proporcionarian mayor
flexibilidad a la hora de pactar distintas condiciones contractuales.

En la actualidad existe un fenébmeno que no pasa desapercibido, por su masivo y rapido
crecimiento, ha impactado en cada una de las ciudades que se ha instalado con el negocio
de hacer rentable la capacidad ociosa. Nos referimos a los Alquileres Temporarios, que con
el surgimiento de plataformas como Airbnb (Air bed and breakfast), han permitido el encuentro
entre las partes en un ambiente de intercambio y colaboracion bajo una plataforma digital.
Esta plataforma pionera nacié en 2008 como un sitio web en la ciudad de San Francisco, tuvo
un crecimiento exponencial y hoy en dia es una de las principales plataformas de alquileres
de alojamiento en todo el mundo.

Esta modalidad de alquileres temporarios va ganando terrenos a través de turismo, viaje de
negocios, por quienes requieren atencion meédica en otras ciudades, estudiantes que cursen
jornadas reducidas, e incluso como vivienda ante la dificultad de poder afrontar un contrato
de largo plazo o no contar con garantia. La ciudad de Rosario no es ajena a la influencia de
este fendbmeno fomentado por el uso de plataformas web como Airbnb, en la cual en julio del
afio 2022 presentaba “alrededor de 6400 habitaciones reservadas” (Municipal F. B., 2022).
A raiz de todos estos sucesos, podriamos suponer que la reaccion de los propietarios ante la
sancion de la Ley de Alquileres, fue reorientar sus inmuebles del mercado de alquileres
tradicionales y destinarlo a otras alternativas que generen mayores ingresos, ya sea la venta
o alquileres temporarios. En referencia a esto ultimo surgen interrogantes que guian el
presente trabajo: ¢los propietarios de la ciudad de Rosario eligieron ante la ley de alquileres
reorientar su oferta desde alquileres permanentes a los temporarios? ¢ Esta decision se basa
en una mayor rentabilidad? El objetivo del presente trabajo es analizar si ante la sancién de
la Ley de Alquileres 27.551 en 2020, lo propietarios rosarinos redirigieron su oferta de alquiler
de vivienda desde permanentes a temporarios. Para ello se va estimar los flujos de ingresos
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y costos que tendria un propietario entre las dos alternativas mencionadas durante el periodo
en el que estuvo vigente la ley.

Este trabajo estd estructurado en tres secciones: primero se describird la situacion del
mercado inmobiliario en el periodo de interés, que contextualice el analisis. En segundo lugar,
se describira detalladamente la metodologia a utilizar para el célculo de los flujos de ingresos
de cada una de las modalidades de arrendamiento que serdn comparadas (alquileres
tradicionales y alquileres temporarios). Luego se analizard los resultados hallados al
comparar los flujos de ingresos y distintos escenarios posibles para ambas modalidades. Por
altimo, se presentaran las reflexiones finales.

2. Estado de situaciéon del sector inmobiliario

La vivienda es un bien con una demanda de caracter dual. Por un lado, es usada como
residencia, motivada por la necesidad basica de tener un hogar y, por otro lado, el inmueble
habitacional es utilizado como alquiler o venta futura de la propiedad, esperando comprar
bajo y vender a mayor precio. Como se observa en el Cuadro 1, el Censo Nacional de
Poblaciéon, Hogares y Viviendas 2022 arrojé como resultado que el 17,37% de la poblacion
argentina y particularmente en la ciudad de Rosario 19,51% de su poblacién alquila la
vivienda que habita 2.

Cuadro 1: Poblacion de Viviendas particulares y régimen de tenencia de la propiedad.

Departamento

Argentina

Poblacién con
viviendas particulares

45.618.787

Poblacion que
alquila
7.924.358

Poblacién que
alquila
17.37%

Santa Fe

3.519.059

631.914

17.96%

Rosario

1.337.958

261.002

19.51%

Fuente: Elaboracién propia en base a datos extraidos del Censo realizado en el afio 2022.

En los ultimos afios el sector inmobiliario se ha visto atravesado por varios factores, como fue
el caso de la pandemia COVID-19 que azoto al mundo y modifico la vida de la poblacién.
Argentina y la ciudad de Rosario, no quedaron exentas de los resultados negativos debiendo
afrontar la paralizacion de casi todos los sectores econdmicos.

“...Segun los niveles de facturacién, el aflo 2020 fue muy magro para el conjunto de los
sectores. El total de la ciudad cay6 casi un 10% en relacion con el 2019 aunque el Sector de
la Construccion y los Servicios Inmobiliarios bajaron aun mas: 47,5% y 18,4%
respectivamente. No obstantes, la pandemia no hizo mas que agudizar la recesion econémica
gue venia atravesando la region. En 2019, la facturacion total habia caido un 4,4% respecto
del afio anterior” (Lapelle, Bascolo, D’Angelo, & Scarione Avellaneda, 2021, p.92-93). En este
contexto la vivienda se convirtio en la primera barrera de proteccion para la poblacién y bajo
el eslogan de “quédate en casa”, el poder ejecutivo decreto el Aislamiento Social Preventivo
y Obligatorio (APSO), que fue acompafiado de una serie de medidas que afectarian al
mercado alquileres en apoyo a aquellos inquilinos que vieron afectados sus ingresos por la
reduccion de la actividad econémica. El decreto de necesidad y urgencia 320 contenia entre
otros puntos: la prohibiciébn de desalojos, la prérroga de los contratos hasta el 30 de
septiembre del 2020, el congelamiento de los precios a marzo del mismo afo, subsistencias
de fianzas, deudas por faltas de pago que se podrian cubrir en un rango de 3 a 6 cuotas,

1 https://lwww.indec.gob.ar/ftp/cuadros/poblacion/cens02022_condiciones_habitacionales.pdf
2 Estos datos incluyen viviendas particulares, por lo tanto, excluye a personas en situacion de calle.



mediacion obligatoria y exclusion del congelamiento de precios a aquellos locadores que
dependian de los contratos de alquiler para cubrir sus necesidades basicas.

No obstante, y sin lugar a duda, la entrada en vigencia de la nueva Ley de Alquileres (Ley
27.551) en julio de 2020 marcé un punto de inflexion en el mercado inmobiliario alterando sus
reglas. De dicha ley destacamos los siguientes puntos que marcan el modo de intervencion
para los alquileres de viviendas habitacionales:

- Prevé un plazo minimo de tres afios para contratos de locacion, cualquiera sea su
destino final (habitacional o comercial), queda exento el inmueble que se arrienda con
fines turisticos, descanso o similares. Si el plazo del contrato o de los contratos
consecutivos no supera los tres meses se presume que no fue hecho para estos fines.

- Para contratos destinados a viviendas el precio del alquiler es ajustado anualmente
utilizando un indice que sera elaborado por el Banco Central de la Republica Argentina
(BCRA), el cual se publica de forma diaria.

- Quedan a cargo del locatario aquellas expensas que deriven de gastos habituales,
entendiéndose por tales, aquellos que se vinculan a los servicios normales y
permanentes a disposicién del locatario.

- El locador no puede exigir: el pago de un anticipo o un depésito mayor a un mes de
alquiler, el cual debe ser devuelto al rescindir el contrato.

- Transcurrido al menos seis meses del periodo no corresponde el pago de
indemnizacién alguna por la finalizacién anticipada del contrato.

- Las garantias pueden ser dos de las siguientes opciones: titulo de propiedad de
inmueble, aval bancario, seguro de caucion, garantia de fianza o fiador solidario,
garantia personal del locatario que se documenta con recibo de sueldo o certificado
de ingresos. Y el reintegro de la misma se debe dar al valor del ltimo mes de alquiler.

- Los contratos de locacion de inmuebles deben ser declarados por el locador ante la
Administracién Federal de Ingresos Publicos de la Nacion (AFIP).

Tal como se mencioné en el segundo punto el ajuste anual en el precio de la locacién debe
efectuarse por un indice elaborado por el BCRA. Este, denominado indice para Contratos de
Locacion (ICL), esta conformado por partes iguales de la variacion mensual del indice del
Precio al Consumidor (IPC) y la Remuneracion Imponible Promedio de los Trabajadores
Estables (RIPTE). Los principales puntos que fueron abordados por la nueva ley pueden
verse resumidos en el cuadro 2

Cuadro 2: Principales cambios que introdujo la nueva normativa en comparacion con la
anterior.



A A RIOR

DURACION DEL 2 .
CONTRATO 3 ANOS 2 ANOS
ALQUILERES

1 MES
A 2 0 3 MESES (GENERALMENTE)
DEPOSITO DE .
AT 1 MES (SE DEVUELVE INDEXADO) 2 0 3 MESES (SIN INDEXACION)
REPARACIONES EL LOCATARIO PUEDE REALIZARLAS SI EL LOCATARIO LAS REALIZABA ERA DIFICIL
URGENTES Y DESCONTARLAS DEL ALQUILER LOGRAR QUE LE DEVUELVAN LO GASTADO
IMPUESTOS A LA
OBEBRD A CARGO DEL PROPIETARIO LAS PAGABA EL INQUILINO
GARANTIAS MENU DE OPCIONES DETERMINADAS POR LEY EL PROPIETARIO PODIA ELEGIR QUE PEDIR
RENOVACION EL EL PROPIETARIO INFORMARA 3 MESES ANTES NO HABIA PLAZO ESTABLECIDO
ALQUILER INCLUYENDO LAS CONDICIONES PARA RENOVAR
ACTUALIZACION ANUAL (SEGUN fNDICE DETERMINADO POR LEY) ACORDADO ENTRE LAS PARTES
DEL ALQUILER
IMCUMPLIMIENTOS ESTABLECE PLAZOS DE PRE-AVISO PREVIA A T I———
DE PAGOS ACCION JUDICIAL

Fuente: Extraido del Observatorio Econémico Social, UNR 2021. (Observatorio Economico Social, UNR, 2021, pag. 18)

Segun los datos extraidos de las encuestas realizadas a matriculados por el Colegio de
Corredores Inmobiliarios de Rosario (COCIR), se han observado cambios significativos a
partir de la sancion de la Ley. Durante el periodo comprendido entre 2020 - 2023, se ha
registrado una brecha creciente entre la demanda y la oferta de alquileres habitacionales en
la ciudad de Rosario, debido, principalmente, a la disminucion de la segunda, segun lo
expresado por los matriculados encuestados. En 2020, se evidencié incremento del 43% en
la cantidad de propiedades que se retiraron de los alquileres para ser ofrecidas en venta. En
marzo de 2021, el 56% de los propietarios decidieron transformar sus inmuebles de alquiler
en propiedades a la venta, mientras que la demanda de alquileres experimentd un notable
aumento del 84%. Mas recientemente, en octubre de 2022, la demanda de alquileres continué
Su ascenso con un crecimiento del 81%, aunque la oferta de propiedades en alquiler solo
aumentoé en un 42%.

Alejandro Bennazar, presidente de la Camara Inmobiliaria de Argentina afirma que la Ley de
alquileres se habria transformado en una cadena de desastres para mercado inmobiliario
abriéndole mayor paso a estas nuevas modalidades de alquiler:

“El 40% no quiere renovar porque es el Unico producto de Argentina que
esta 12 meses sin actualizar y cuando lo hace es al 110%, esto hace que
el propietario inicia con un alquiler alto y a los dos o tres meses se pulveriza
entonces se van a ventas o alquileres temporarios” (Bennazar, 2023).

Por otro lado, toman mayor fuerza los Alquileres Temporarios, el cual se refieren “al arriendo
de una vivienda completa, o habitacional propia o en vivienda compartida, o habitacién
compartida en vivienda compartida, por un periodo menor a un contrato de alquiler tradicional”
(Rongvaux, 2022, p.2, pag. 3). También conocidos como “Alquileres Turisticos Temporarios”
o “Vivienda Turistica Vacacional’, pueden ser cualquier tipo de unidad habitable: un piso,
departamento, un bungald, chalet o similar y, en general, cualquier vivienda situada en suelo
de uso residencial, completa o por habitaciones amueblada y equipada, y con inmediata
disponibilidad, 6ésea en condiciones de uso inmediato. El periodo de tiempo corto de
arrendamiento puedo ser incluso diario y estan destinados principalmente al turismo, a
personas que viajan por negocios o razones médicas, estudiantes que visitan la ciudad y



necesitan hospedarse de forma temporal. Aunque en ocasiones, quienes demandan este tipo
de alquiler de vivienda son familias 0 personas que no poseen los recursos o los recursos
formales para obtener una vivienda de forma tradicional. Los oferentes de estas viviendas o
mas conocidos en estas plataformas donde operan como “Anfitriones o Host”, son los duefios
o administrativos de las propiedades o de habitaciones que ofrecen en este mercado. Para
estos oferentes esta nueva modalidad es una forma de conseguir una renta inmobiliaria, con
la caracteristica de tener una mayor rotacién del capital, dada la gran flexibilidad de los
acuerdos entre las partes, la posibilidad de adquirir dicha renta en monedas extranjeras, lo
cual es una de las mayores ventajas. También, la poca regulacion y la gran informalidad que
existe en torno a esta teméatica, generando incluso evasion impositiva, en comparacion con
un arrendamiento mas tradicional.

Esta modalidad desde su inicios en nuestro pais tuvo una demanda ascendente, en la ciudad
de Rosario se “alcanz6 una maximo de 12.760 noches reservadas en septiembre del 2019”
(Municipal F. B., 2023, pag. p.1). Aunque con la pandemia este nimero disminuyé
abruptamente (Grafico 1), debido a las restricciones de circulacion y a las medidas de
seguridad sanitarias, comenzé nuevamente su ascenso a mediados del 2021, acompafiando
la apertura de las actividades después de la medida de aislamiento tomada por el contexto
de pandemia que atravesaba el mundo. Aun asi, no pudo recuperar los niveles de noches
reservadas pre pandemia.

Grafico 1: Noches reservados en Airbnb en Rosario. Febrero 2018 — febrero 2023.
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Fuente: extraido de Informe de prensa febrero 2023 de la Fundacién del Banco Municipal de Rosario. (Municipal F. d., 2023,
pag. p. 2)

A nivel local, la ordenanza municipal n°8543 de la ciudad de Rosario, que intenta regularizar
la modalidad de alquileres temporarios, entré en vigencia en el afio 2010, con el objetivo de
disminuir la competencia desleal entre el sector hotelero de la ciudad y esta nueva actividad,
gue previamente estaba fuera de toda regulacién, define a los Alojamientos Temporarios
Turisticos (ATT) como, “el conjunto de unidades de viviendas independientes que se ofrecen
para alquiler turistico por un periodo no inferior al de una pernoctacion ni superior a ciento
ochenta dias (180)(Ordenanza n° 8.542, Art 2).

Esta ordenanza municipal reglamenta que: deben estar debidamente habilitadas por
autoridades competentes, todas aquellas unidades destinadas a ATT dentro del régimen de
propiedad horizontal con uso mixto (viviendas permanentes o de uso compatible con el
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residencial) deben tener la Autorizacion de la Asamblea General de Consorcio, deben estar
inscriptos en el AFIP, ademas, no podran incluir nominacion referida a “Hotel” respetando el
uso exclusivo de la sigla ATT, deberan llevar un libro de registro de pasajeros, siendo el Ente
Turistico de Rosario (ETUR) quien deberé hacerse cargo de la difusion y concientizacion de
esta ordenanza.

Sin embargo, estas leyes son dificiles de implementar y presentan dificultad a la hora de
inspeccionar y controlar las viviendas, hoy en dia ETUR cuenta con un registro de 8
propiedades bajo la modalidad ATT. En este punto es donde cobran importancia las
plataformas de alojamiento, dado los pocos requisitos que se requieren a los interesados en
publicar su inmueble. En el caso del sitio web Airbnb los propietarios interesados en volcar
su inmueble en este mercado solo deben crear un perfil en la web y adjuntar fotos e
informacion del inmueble, la plataforma cobrara una comision al usuario, al futuro huésped
como al anfitrién.

3. Metodologia

El propésito de este trabajo es analizar si la oferta de alquileres permanentes en la ciudad de
Rosario se reoriento a los alquileres temporarios, para ello se observara la rentabilidad del
flujo de fondos generados por un inmueble destinado al alquiler, considerando dos opciones:
i) volcar el inmueble a un Mercado de Alquiler Tradicional, que responden a un contrato formal
donde participan las inmobiliarias como intermediarias entre las partes; o ii) el Mercado de
Alguiler Temporario, donde las partes se vinculan generalmente por medio de un sitio de
internet pactando los términos y condiciones con bajas restricciones legales. En ambos casos,
el analisis se realiza desde el propietario del inmueble que estudia cual de las dos alternativas
le resulta mas rentable.

El periodo de referencia estard comprendido entre los afios 2020-2023, etapa en la cual se
encontré vigente la Ley 27.551 sancionada con el fin de actualizar el marco regulatorio del
mercado inmobiliario. Para estimar el flujo de fondos se tomard como referencia un
departamento de un dormitorio aproximadamente 40 m2, ubicado en la zona centro de la
ciudad de Rosario, provincia de Santa Fe.

Por un lado, se estimaran los flujos de fondos del departamento del tipo antes descripto,
volcado al mercado de alquiler tradicional, el cual se supondra que fue firmado bajo los
lineamientos de la Ley de Alquileres 27.551. Para el célculo de flujo de ingresos se supone
gue el contrato inicio en el mes de agosto del afio 2020 (periodo en cual entra en vigencia la
nueva ley de alquileres), y que tuvo una duracion ininterrumpida de tres afios, como menciona
dicha norma. Para la estimacién de los ingresos se tomara como base el precio promedio
publicado por el Colegio de Corredores Inmobiliarios de Santa Fe, sede Rosario, que para un
dormitorio en el centro de la ciudad ascendia a $12.086 (COCIR, 2021). Luego éste, sera
indexado anualmente segln el indice para Contratos de Locacién publicado por el Banco
Central de Republica Argentina (BCRA), segun las normas que dicta la ley. Para la estimacion
de los egresos, se considerara exclusivamente aquellos que deba enfrentar el propietario.
Por lo tanto, se tendra en cuenta Unicamente la comision de las inmobiliarias, que
corresponde al 4,5% del valor del alquiler mensual. No seran considerados los gastos
mensuales que conlleva la vivienda como servicios, expensas ordinarias e impuestos (Tasa
General de Inmuebles —TGl), dado que son afrontados por el inquilino.

Por otro lado, se calcularan los ingresos y egresos que provienen del alquiler temporario, el
cual constituye una alternativa como destino del inmueble. Para obtener el ingreso mensual
se multiplicara el precio de una noche por el promedio de noches que se alquila un
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departamento. Para este Ultimo valor se considerara 8 noches como la cantidad promedio
mensual que se habita un departamento de forma temporaria en la ciudad de Rosario, ya que,
“en primer lugar, la mayor parte de los alojamientos ofrecidos (70%) estan disponibles en la
plataforma cémo maximo medio afio y un gran porcentaje (42%) esta en alquiler entre 1y 90
dias, mientras que sélo 12% se ofrece de forma permanente (entre 271 y 365 dias). En
segundo lugar, en el primer semestre del afio el total de propiedades estuvieron reservadas,
en promedio, 8,8 dias al mes, registrando los alojamientos completos (departamentos y
casas) un valor similar al total (8,9 dias)” (Municipal F. B., 2023, pag. 2).

Para tener el precio por noche, se hizo una busqueda exhaustiva del mismo por diversas
fuentes. Debido a que no existe una fuente oficial, se tomé el precio de un departamento
ofrecido en la plataforma Airbnb, el publicado por el Diario La Capital, en su nota: “...Un
departamento de un dormitorio "a pasos de calle Pellegrini" se alquila a 14 ddélares la noche...”
(Nicolas, 2023).

Para llevar este precio al valor correspondiente a los meses que se analizaran, como tipo de
cambio se tomara una seria de ddlar turista, el cual estd compuesto por el délar oficial al cual
se debe afadir un 60%: 30% correspondiente al Impuesto Pais y un 30% por el Impuesto a
las Ganancias. La eleccién de este tipo de cambio se justifica dado que se utiliza para las
transacciones realizadas con las tarjetas de créditos. Para este calculo se utilizar4d un
promedio mensual, de la serie diaria del tipo de cambio minoristas publicado por el Banco
Central.

A diferencia de la modalidad alquileres tradicionales, los temporarios cuentan con una mayor
cantidad de gastos que deben ser afrontados por el propietario del inmueble. Para el célculo
de los ingresos netos de esta opcion se consideraran los gastos mensuales, los cuales
corresponden a servicios tales como agua, luz, gas, internet y television por cable, la Tasa
General de Inmuebles (TGI) que cobra la ciudad de Rosario y expensas ordinarias. Para la
obtencion de estos datos se recurre a facturas correspondientes a un departamento con
caracteristicas que se ajusta al caso de estudio. También se incluira en esta categoria el
cobro por el uso de aplicacién o plataforma web, a la cual se subscriba el propietario, para
este caso de estudio se utilizara la regla de Airbnb la cual fija un 3% sobre el valor del precio
del alquiler, ya que es la plataforma mas utilizada bajo esta modalidad.

En los célculos de gastos no se tuvieron en cuenta aquellos que el propietario debiera asumir
independientemente del destino del inmueble. Entre dichos conceptos se encuentra el
impuesto de Administracion Provincial de Impuestos — Inmobiliario Urbano (API) y las
expensas extraordinarias.

4. Resultados y anélisis del caso de estudio

En el presente apartado se presentara el analisis realizado a los flujos de ingresos mensuales
tanto para un alquiler tradicional como temporario. El grafico 2 nos muestra la evolucion de
los resultados mensuales netos, de ambas modalidades de arrendamientos, es decir, alquiler
tradicional y alquiler temporario, para un departamento de un dormitorio, ubicado en zona
centro de la ciudad de Rosario, durante los afios en las que estuvo vigente la Ley de Alquileres
(Ley 27.551), suponiendo, ademas, que el periodo de renovacién para el contrato de locacion
es en agosto de cada afo. Este resultado mensual es la ganancia obtenida por un propietario
una vez descontados los gastos mensuales correspondientes a cada modalidad.

Gréfico 2: Evolucion de los ingresos mensuales netos, segun modalidad de arrendamiento,
en la ciudad de Rosario. Valores corrientes. Agosto 2020 a agosto 2023.
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Fuente: elaboracion propia.

Se observa que durante todo el periodo en el que se mantuvo la Ley, el alquiler tradicional,
los resultados mensuales se mantuvieron constantes generando una suba en agosto de cada
afio, mes correspondiente al momento de actualizacion anual. A diferencia de los alquileres
temporarios los cuales tuvieron aumentos mes a mes, aunque, aun asi, no lograron superar
los resultados de aquellos quienes optaron el camino tradicional de arrendamiento.

En primer lugar, se debe considerar previo a la implementacién de la Ley de Alquileres, el
mercado inmobiliario se encontraba con precio minimos sobres los inmuebles ofrecidos. Esto
se debe a las imposiciones sobre el mercado marcadas por el Decreto 320/2020 sancionado
por el poder ejecutivo en marzo del 2020, el cual obligaba a congelar los precios de los
alquileres y extender la vigencia de los contratos, excluyendo uUnicamente a aquellos
locadores que dependan de los contratos de locacion para cubrir necesidades béasicas.

Los alquileres tradicionales se ajustan en pesos argentinos segun el indice de Contratos de
Locacion (ICL) y de forma anual, como impone la Ley 27.551. La modificacién de los precios
establecidos por la ley y el aumento anual sobre el indice establecido en el marco legal y la
constante aceleracion de la inflacién gener6 incertidumbre entre las partes involucradas en la
operacion al pactar el precio inicial del contrato, ya que la ley no regulaba los precios de la
vivienda, si bien especificaba los precios de los aumentos dentro del marco de un contrato a
partir de la incorporacién del indice, los precios de renovacién o de firmas de nuevos contratos
guedaban completamente liberados a los precios del mercado. Una vez fijado el precio se
veia licuado al poco tiempo por los efectos de la inflacibn, como se puede observar en el
siguiente cuadro, el ajuste por ICL evoluciono por debajo del aumento general de los precios
durante todo el periodo de interés. Dado que el ICL es el resultado de 50% de la variacion
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mensual del Indice de los Precios al Consumidor (IPC) que mide la evolucion de los precios
de un conjunto de bienes y servicios representativo de los gastos del hogar, y un 50% de la
Remuneracion Imponible Promedio de los Trabajadores Estables (RIPTE) el cual es un
coeficiente resultante entre la sumatoria de los salarios y el total de los trabajadores con una
continuidad de 13 meses 0 mas. Como se observa en el cuadro 3, durante todo el periodo el
IPC creci6 por encima ICL y la brecha mas amplia se da en altimo periodo (2022-2023), donde
el IPC subi6é un 211,4%, mientras el ICL un 93,3%. Siendo que el ICL es el resultado de la
variacion de los precios y los salarios en partes iguales, y que estos Ultimos siempre se han
encontrado por debajo del incremento de los precios, resulta previsible que el nuevo indice
creado por el BCRA no acompairie al nivel general de los precios.

Cuadro 3: Variacion interanual del indice de contratos Locacion (ICL) y del indice de Precios
al Consumidor (IPC). Periodo agosto 2020 — agosto 2023.

PERIODO | ICL | IPC
2020-2021 | 44,54 | 50,9

2021-2022 | 60,95 94,8
2022- 2023 | 93,3 211,4

Fuente: elaboracion propia en base ICL diaria publicado por BCRA y al IPC publicado por el INDEC

En cambio, la oferta que se observa en Airbnb son publicadas en délares y “el anfitrion tiene
dos posibilidades a la hora de fijar su precio por el alojamiento que ofrece: asignar un valor
arbitrario de acuerdo a sus propios conocimientos o hacer uso de un algoritmo ofrecido por
Airbnb...el algoritmo permite que el precio se adapte automaticamente a los cambios en la
demanda y modifica el mismo segun la oferta y la demanda que hay en la zona donde esta
establecida la propiedad, de acuerdo una fecha especifica, las caracteristicas del alojamiento,
entre otros factores.” (Dip Juan A., 2020, pag. 5)

Como se ha mencionado en la metodologia, el 70% de los alojamientos ofrecidos en las
plataformas como Airbnb se encuentran publicados como maximo medio afio y en promedio
las reservas van de ocho a nueve dias al mes. Si bien el enfoque principal de esta
investigacion se centra en el analisis de la oferta de alquileres, es necesario mencionar y
considerar el perfil turistico de la localidad de estudio, Rosario. Los turistas no solo
constituyen una parte significativa de la demanda de estos servicios, sino que también
influyen en la configuracién y adaptacion de la oferta disponible. A diferencia de las grandes
urbes turisticas, como es el caso de Buenos Aires, la ciudad de Rosario cuenta con un perfil
de turistas muy distinto. El visitante que elige la ciudad de la bandera tiene un rango maximo
de cinco dias en la misma, aunque “La estadia promedio de los turistas fue de 2,8 noches,
destacando que aproximadamente el 55,4% pernocta 2 o 3 noches” (Observatorio de Deporte
y Turismo, 2023, pag. 7). Como se observa en el grafico 2, los periodos de picos turistico en
Rosario son de pocos meses, de agosto — noviembre y febrero — marzo, lo que hace suponer
gue el resto del afio los propietarios no alcancen la cantidad de noches promedios que
suponemos como punto de partida para este caso. Ademas, en la actualidad el mercado de
alquileres temporarios no esta concentrado, es decir el porcentaje de propietarios multiples,
aquellos que ofrecen mas de una vivienda en estos sitios web, es poco y predomina la l6gica
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del uso de esta modalidad como un complemento domeéstico para apoyar los ingresos de los
propietarios del inmueble.

Es importante sefalar que en el periodo de estudio aun el mundo continuaba afectado por la
consecuencia de la pandemia Covid- 19, por la cual las medidas de aislamiento y restriccion
de la circulacién estaban vigentes y se fueron atenuando gradualmente. En este contexto
podemos suponer que en algunos periodos (sobre todo en los primeros afios de la Ley de
Alquileres), no se llegaba a ocupar los departamentos de forma temporario los 8 dias
promedios mensuales, como se mencion6 anteriormente. Dado que el turismo, es la razon de
mayor demanda de alquileres temporarios se vio fuertemente afectado por las medidas
sanitarias de restriccion circulatorias impuestas por el gobierno.

Otro factor que influye en el resultado del alquiler temporario son los gastos que deben
afrontar los propietarios de forma mensual, que cuente con una vivienda colocada en el
mercado temporario de alquileres. Estos corresponden a servicios basicos, impuestos y
gastos administrativos por el uso de la plataforma. El grafico 3 muestra la categorizacion y
evolucion de estos conceptos y como se puede observar se ha dado un aumento gradual de
los mismo durante todo el periodo y han sido las expensas las cuales generan mayor peso
para el propietario. También se puede destacar que los rubros que tuvieron mayor aumento

durante el periodo fueron los servicios (luz y agua), impuestos (TGI) y la comisién por el uso
de la plataforma web.

Grafico 3: Evolucién de los gastos mensuales de un departamento bajo modalidad Airbnb,
Rosario. Agosto 2020 a agosto 2023. Caso de estudio
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Fuente: elaboracion propia.

Como se observa en el grafico 4, el cual nos muestra la evoluciéon que tuvieron los ingresos
y costo mensuales de un propietario que colocaria su inmueble en alquileres temporarios. La
renta obtenida por los alquileres es superior a los gastos mensuales, generando un resultado
positivo, con 8 noches de reserva mensual pero no muy amplio, dado que en promedio el

13



total de los gastos mensuales representan un 45% del ingreso, por lo tanto, se requiero 3,77
(de 3 a 4) noches habitadas mensualmente para cubrir los gastos en el periodo de anlisis.

Grafico 4: Relacion Ingresos - Gastos Mensuales de los Alquiler Temporario, ciudad de
Rosario. Valores Corrientes. Agosto 2020 a agosto 2023.
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Fuente: elaboracion propia.

Ademads, se debe mencionar, la existencia de costos iniciales que son requeridos para equipar
el inmueble y dejarlo en condiciones éptimas para ser habitado por los huéspedes, esto se
refieren a la mobiliaria esencial, como sillas, mesas y cama, asi como también, los
electrodomésticos basicos para equipar un inmueble, que se encuentran detallados en el
anexo. Esta inversion inicial no fue incluida en el analisis de caso dado que incrementaria una
brecha entre ambas modalidades que se demostré con la comparacion de los flujos de
ingresos, y ampliarian aiin mas los resultados negativos de los alquileres temporarios. Esta
inversion inicial compone una barrera de ingreso al mercado, dado que son costos hundidos
gue deben afrontar los propietarios para ofrecer su inmueble en estas plataformas. Siendo
gue el gasto minimo aproximado para este tipo de costos en el afio 2020 seria de $341.276
y conociendo la variable de ingresos mensuales que obtienen los alquileres temporarios, se
podria estimar que se re quiere alrededor de 20 meses para que el propietario pueda
recuperar su inversion inicial. Esto esta en linea con lo expresado por Andres Gariboldi,
presidente del Colegio de Corredores de Santa Fe delegacion Rosario (COCIR): “algunos
propietarios que se han ido a ese mercado, han vuelto asustados. Al pagar los impuestos y
servicios, y gastar en tenerlo equipado, se dieron cuenta que lo ocupan solo 4 o 5 dias en el
mes. A lo mejor lo alquilan un fin de semana largo, y no lo vuelven a ocupar por 20 dias. No
les termina conviniendo” (Gariboldi, 2023).

Por otro lado, si se busca un punto de equilibro entre ambas modalidades, ¢ cuantas noches
es necesario alquiler un departamento de forma temporaria para que se iguale a los
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resultados mensuales de un alquiler tradicional? Teniendo en cuenta los resultados que
obtiene un propietario que elige una modalidad de alquileres tradicionales y los gastos que
deben afrontar quien opta por convertirse en un host de Airbnb, se requiere en promedio para
el primer afio entre 9 y 10 noches, el segundo entre 10 y 11 noches, y el Gltimo afio necesita
alquilar su departamento 10 noches para poder igualar los resultados de un alquiler
tradicional. Como se observa en todo el periodo que estuvo activa la Ley de Alquileres, las
noches necesarias de un alquiler temporario para igualar los resultados de los alquileres
tradicionales se encuentra por encima de promedio de noches que en la ciudad de Rosario
es demandado un Airbnb.

Ahora bien, ¢Qué pasaria si se modificara algunas de las variables? En el grafico 5 se
observan dos nuevos escenarios, en los cuales se modificd un factor clave para cada una de

las modalidades de arrendamientos y en consecuencia se observa el cambio con respecto a
los resultados de la situacion original.

Grafico 5: Nuevos escenarios por modalidad de alquiler en Rosario. Agosto 2020 a agosto
2023.
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Fuente: elaboracién propia.

Para el escenario 1, se modifico la cantidad de noches mensuales que se alquila un
departamento en alquiler temporario, son 16 noches mensuales, el doble de lo planteado
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originalmente. Como se observa los resultados de los alquileres temporarios superarian a
aquellos que optaron por contrato de alquileres permanentes, ya que estos obtendrian un
aumento del 174% en sus ganancias. Por otro lado, para el escenario 2 la variable que se
modifico fue el indice con el cual se indexaron los alquileres tradicionales y el periodo de
ajuste, para este caso se utilizo el indice del Precio al Consumidor (IPC) mensual en el periodo
de estudio. Se observa que la evolucién de los ingresos tradicionales seria constante, y
acompafa al aumento de los precios en el periodo, generando resultados muchos mas
positivos para aquellos que eligieran esta modalidad de alquiler.

5. Consideraciones finales

Este trabajo tuvo como objetivo principal analizar si existi6 una razén econémica, por una
mayor rentabilidad, para que los propietarios optaran por remplazar un alquiler tradicional por
temporario, ante un contexto en el cual regian las normas impuesta por la Ley Alquileres
27.551, enla ciudad de Rosario. Para ello se realizé una comparacion de los flujos de ingresos
mensuales que generaron ambas modalidades en el periodo de interés, 2020- 2023. El
resultado obtenido en este analisis de caso nos muestra que durante todo el periodo en los
alquileres temporarios obtuvieron una ganancia mensual menor a aquellos propietarios que
optarian por dejar su inmueble en el mercado tradicional. Por lo que vemos que no era
rentable, incluso bajo las nhormas impuesta por la Ley de Alquileres que dejaba en desventaja
a los propietarios, el abandonar una modalidad de alquiler por la otra.

Los resultados obtenidos por los alquileres temporarios en la ciudad de Rosario se deben en
parte por la baja ocupacion efectiva que generan, como maximo 8 a 9 dias al mes, lo cual
permite cubrir los gastos mensuales que debe afrontar el propietario bajo esta modalidad (que
corresponden al 45% en promedio de los ingresos mensuales) y alcanzar una pequefia
ganancia, pero aun asi no igualan los resultados finales alcanzados por los contratos de
alquileres tradicionales.

Si bien los alquileres temporarios no fueron una opcion rentable, se observé una disminucion
de la oferta de alquileres tradicionales habitacionales durante el periodo en cual estuvo
vigente la Ley de Alquileres, en parte, por las exigencias e inflexibilidades que dejaban en
desventaja la posicién del propietario. Sobre todo, debido al congelamiento de los precios con
una inflacion en crecimiento constante, y una actualizacion anual por un indice que se ubicaba
siempre debajo del incremento de los precios. Aln persiste la pregunta ¢hacia dénde se
dirigio la oferta de inmuebles? Gran parte de ella se dirigio a la venta, “se analizé la cantidad
de oferta existente en Rosario, donde mientras en stock de venta hay 59.000 inmuebles
ofrecidos, en alquiler hay sélo 900 propiedades” (COCIR, 2022), otro porcentaje podria haber
optado por el uso de alquileres “con duefio directo” para evitar los costos de transaccion, o
bien mantener su inmueble ocioso a la espera de un contexto mas favorable.

La imposibilidad de contar con fuentes oficiales de informacion dificulta el andlisis de este
mercado, sin embargo, fue evidente el shock habitacional que provoco la Ley de Alquileres
sobre la oferta de inmuebles dirigidos a la vivienda, dado el veloz incremento de la misma al
poco tiempo que fue revocada dicha norma, tras el decreto de necesidad y urgencia del
presidente actual Javier Milei en diciembre del 2023 y los contratos de alquiler volvieron a los
términos establecidos bajo el Cadigo Civil y Comercial, como se hacia antes de junio de 2020.

Grafico 6: Evolucion de la disponibilidad de viviendas en Alquiler permanente y Venta.
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Fuente: Elaboracion IIE en base a Propia (Bascolo & Lapelle, 2024, pag. 10)

Tal como se observa en el grafico 6, extraido del informe “Panorama del Mercado Inmobiliario
en base al Portal Propia, noviembre 2024” el numero de viviendas para alquileres
tradicionales tuvo un abrupto crecimiento posterior a la derogacion de la ley, pasando de 816
viviendas a 1769 ofertadas bajo modalidad tradicional de alquiler y luego se estabilizaron.
Caso contrario sucedi6 con las viviendas disponibles a la venta que tuvieron una importante
caiga de diciembre 2023 a marzo 2024, de 53.354 unidades se pas6 a 50.093 unidades
disponibles para la venta, y continuaron con una tendencia negativa.
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Cuadro 4: Relacién Ingreso - Gastos segun modalidad de Alquileres en la ciudad de Rosario.
Valores corrientes. Agosto 2020 a agosto 2023. Caso de estudio.

‘RADIC
Gastos

| ALQUILER TEMPORARIO

PERIODO | |ngreso Resultado Ingreso Gastos Resultado
Mensual Mensuales Mensual Final Mensual | Mensuales Mensual Final
ago-20 12086 543,87 11542,13 13885,76 3873,51 10012,25
sep-20 12086 543,87 11542,13 14232,96 5928,47 8304,49
oct-20 12086 543,87 11542,13 14897,68 5587,83 9309,85
nov-20 12086 543,87 11542,13 15318,24 5649,07 9669,17
dic-20 12086 543,87 1154213 15802,08 8950,89 6851,19
ene-21 12086 543,87 11542,13 16391,2 6957,02 9434,18
feb-21 12086 543,87 11542,13 16843,68 7118,55 9725,13
mar-21 12086 543,87 11542,13 17317,44 7431,13 9886,31
abr-21 12086 543,87 11542,13 17655,68 7309,01 10346,67
may-21 12086 543,87 11542,13 17850,56 6641,12 11209,44
jun-21 12086 543,87 11542,13 18030,88 7153,02 10877,86
jul-21 12086 543,87 11542,13 18210,08 6923,13 11286,95
3go—21 17470,85 786,15 16684,70 18380,32 7463,76 10916,56
sep-21 17470,85 786,15 16684,70 18597,6 9086,63 9510,97
oct-21 17470,85 786,15 16684,70 18773,44 7444 31 11329,13
nov-21 17470,85 786,15 16684,70 18964,96 9315,74 9649,22
dic-21 17470,85 786,15 16684,70 19252,8 11580,99 7671,81
ene-22 17470,85 786,15 16684,70 19617,92 12066,44 7551,48
feb-22 17470,85 786,15 16684,70 20060,32 12365,76 7694,56
mar-22 17470,85 786,15 16684,70 20593,44 12239,13 8354,31
abr-22 17470,85 786,15 16684,70 21269,92 11822,67 9447 25
may-22 17470,85 786,15 16684,70 22077,888 10701,53 11376,36
jun-22 17470,85 786,15 16684,70 22936,48 12174,07 10762,41
jul-22 17470,85 786,15 16684,70 24230,08 14641,68 9588,40
_a_go-22 28120,89 1265,44 26855,45 25501,28 14310,86 11190,42
sep-22 28120,89 1265,44 26855,45 26957,28 13604,47 13352,81
oct-22 28120,89 1265,44 26855,45 28577,92 14383,01 14194,91
nov-22 28120,89 1265,44 26855,45 30311,68 14015,59 16296,09
dic-22 28120,89 1265,44 26855,45 32252,64 15974,84 16277,80
ene-23 28120,89 1265,44 26855,45 33977,44 17368,75 16608,69
feb-23 28120,89 1265,44 26855,45 35676,48 17000,59 18675,89
mar-23 28120,89 1265,44 26855,45 37692,48 20434,34 17258,14
abr-23 28120,89 1265,44 26855,45 40073,6 18663,74 21409,86
may-23 28120,89 1265,44 26855,45 43275,68 17047,65 26228,03
jun-23 28120,89 1265,44 26855,45 46762,24 19273,64 27488,60
jul-23 28120,89 1265,44 26855,45 50103,2 20299,86 29803,34
ago-23 54446,83 2450,10 51996,73 60443,04 23348,49 37094,55

Cuadro 5: Gasto Iniciales de Equipamiento movil para Alquiler Temporario. Precios afio 2020.

Heladera 59999
Cocina eléctrica 15399
Aire acondicionado 42999
Mesa + silla (juego de 6) 35990
Pava eléctrica 7090
Cama 49800
Televisor 129999
TOTAL EQUIPAMIENTO MOVIL 341276
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