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Introduccién y Marco Teérico-Regulatorio de la Tenencia Habitacional

El régimen de tenencia de vivienda en la Republica Argentina experimenta una profunda y acelerada transformacién
estructural. Este cambio esta marcado por el declive sostenido de la tasa de propietarios (del 72,9% al 68,9% a nivel nacional,
con una proporcion critica del 51,3% en CABA) y la consolidacion del alquiler como la principal via de acceso al habitat,
confirmando una tendencia de 'inquilinizacion' sistémica, especialmente notoria en los grandes aglomerados urbanos. En la
ciudad, los hogares inquilinos representan aproximadamente entre el 37% y el 39% de los hogares, lo que equivale a mas
de 1.100.000 personas que alquilan. A esta cifra se suman otros regimenes de tenencia de la vivienda que, al representar

entre el 10% y el 12%, se encuentran en situaciones de precariedad (ocupantes por préstamo, trabajo o de hecho).

La matriz habitacional, histéricamente concebida bajo el paradigma de una "sociedad de propietarios", ha mutado. Este
fenomeno es impulsado por la confluencia de barreras macroecondmicas cronicas, la virtual desaparicion del crédito
hipotecario accesible, la dolarizacion de los activos inmobiliarios y el deterioro sostenido del poder adquisitivo de los salarios

frente a la valorizacion del metro cuadrado.

El marco legal se fundamenta en el Cdodigo Civil y Comercial de la Nacion, que establece los parametros generales para la

propiedad, la locacion y el comodato. En materia de locacion, la normativa ha sido altamente volatil en los ultimos afios:

e Originalmente regulada por el nuevo Cdédigo Civil desde 2015.
e Modificada por la Ley 27.551 (julio de 2020) y la Ley 27.737 (octubre de 2023).

e Estas leyes fueron derogadas por el Decreto de Necesidad y Urgencia 70/2023 a finales de 2023, que reformo el



Informe Técnico: Analisis Estructural del Mercado Inmobiliario y la Situacion Inquilina en Argentina (2026) -  Lic. Magali Zirulnikoff

Cadigo Civil.

La implementacion del DNU 70/2023 generd un cisma regulatorio, desregulando el sector. Si bien esta medida se baso en la
premisa (no verificada) de que la desregulacion aumentaria la oferta y reduciria los precios bajo la falacia de una relacion
simétrica entre las partes, el resultado fue una reconfiguracion drastica de las relaciones contractuales: se eliminaron los

plazos minimos, se permitié la modalidad contractual en moneda extranjera (derivando en la dolarizacion de contratos) y se
modificaron los mecanismos de indexacion de precios.

s
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TRANSFORMACION DEL REGIMEN DE TENENCIA DE VIVIENDA EN ARGENTINA (HOGARES)
— DECLIVE DE PROPIETARIOS E INQUILNIZACION SISTEMICA

NIVEL NACIONAL (Cambio Propietarios) FOCO EN CABA (CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES)
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Régimen de tenencia experimenta
transformacion profunda.
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El presente informe técnico despliega un analisis exhaustivo de la situacién inquilina en Argentina para el ano 2026, con un
enfoque particular en el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA) y la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA),
epicentros de la tension habitacional nacional. El analisis triangulara datos oficiales del Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INDEC), la Direccién General de Estadistica y Censos de la Ciudad de Buenos Aires (IDECBA), y relevamientos de
entidades especializadas para examinar las dimensiones demograficas, econémicas y de género que definen el acceso a la

vivienda en la actualidad.

Analisis Metodologico y Demografico de la Tenencia a Nivel Nacional

La cuantificacion y caracterizacion del régimen de tenencia de vivienda en Argentina exhibe matices significativos dependiendo
del instrumento estadistico utilizado, revelando una divergencia metodologica fundamental entre los relevamientos censales
de alcance universal y las encuestas continuas por muestreo. De acuerdo con los resultados definitivos del Censo Nacional
de Poblacion, Hogares y Viviendas 2022, aproximadamente 7,9 millones de personas viven bajo el régimen de alquiler en el
pais, lo que representa el 17,4% de la poblacidn total. Este volumen poblacional se traduce en la existencia de alrededor de 3

millones de hogares inquilinos distribuidos en el territorio nacional.
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El informe examina las tensiones habitacionales
Y el acceso a la vivienda, triangulando datos de

fuentes oficiales y relevamientos especializados
para analizar dimensiones clave en el afio 2026. )

El analisis longitudinal de los datos censales confirma una erosion paulatina pero constante del acceso a la propiedad privada
residencial. La proporcion de hogares propietarios a nivel nacional experimentd un descenso estadisticamente significativo,
retrocediendo desde el 72,9% registrado en el Censo del afio 2010 hasta el 68,9% documentado en 2022. Esta contraccion
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ilustra el agotamiento estructural de los mecanismos tradicionales de movilidad social ascendente vinculados a la adquisicién
de bienes raices.

No obstante, cuando el foco de analisis se restringe a las areas de mayor densidad demografica y dinamismo econoémico, la
magnitud del fendmeno inquilino se amplifica notablemente. Los datos procesados a partir de la Encuesta Permanente de
Hogares (EPH) del INDEC, proyectados para el periodo 2024-2025, indican que la proporcidén de personas que residen en
hogares alquilados dentro de los 31 aglomerados urbanos mas grandes del pais asciende al 22%. La demanda locativa se
concentra de manera abrumadora en los grandes centros urbanos debido a la aglomeracién del mercado laboral formal, la

concentracion de la oferta educativa y el acceso a infraestructuras de servicios.
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‘PANORAMA HABITACIONAL ARGENTINA: INQUILINIZACION Y PROPIEDAD’

1. POBLACION INQUILINA 2. CONCENTRACION URBANA 3. DECLIVE DE PROPIETARIOS
(CENSO 2022) INQUILINA (EPH 2024/2025) (COMPARATIVA 2010-2022)
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POBLACION 17,4% 22, 00/0

AFECTADA: DE LOS DISMINUCION DE PROPIETARIOS
7,9 MILLONES HOGARES 22,0% DE PROPORCION DE
DE PERSONAS  ALQUILAN INQUILINOS URBANOS 1.914.931 PERSONAS
POBLACION AFECTADA (CALCULO)
ALCANCE:
g ALCANCE: TOTAL NACIONAL f"g ;ﬂl-ggﬁmms g ALCANCE: TOTAL NACIONAL
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El rezago sistémico en el acceso a la propiedad afecta de manera severamente asimétrica a la estructura etaria. Las
estimaciones oficiales determinan que el 25% de los adultos jovenes y de mediana edad, especificamente la franja

comprendida entre los 30 y 45 afnos, reside en viviendas bajo contrato de locacion.
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REZAGO ASIMETRICO EN ACCESO A LA PROPIEDAD: ESTRUCTURA ETARIA (ARGENTINA)

ASIMETRIA SEVERA EN EL ACCESO A LA PROPIEDAD POR EDAD

1. REZAGO SISTEMICO Y ASIMETRIA

REZAGO SISTEMICO
DIFICULTAD Y

2. ADULTOS JOVENES Y MEDIANA
EDAD (30-45 afios)

3. IMPLICACIONES DE LA ASIMETRIA

i i 10 iy
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1 EN 4 HOGARES DE 30-45
ALQUILA SU RESIDENCIA
ACCESO ASIMETRICO ‘ \\ M
© AFECTA | [
SEVERAMENTE RESIDEN EN VIVIENDAS DIFICULTAD SISTEMICA RETRASO EN
LA ESTRUCTURA BAJO CONTRATO DE LOCACION PARA AHORRAR / FORMACION DE
ETARIA (Estimaciones Oﬁciales) ADQUIRIR PROPIEDAD HOGAR
P El rezago sistémico en el acceso a la propiedad afecta de
' ASIMETRIA SEVERA E manera severamente asimétrica a la estructura etaria. Las
IDENTIFICADA A NIVEL NACIONAL estimaciones oficiales determinan que el 25% de los adultos
EN ARGENTINA jovenes y de mediana edad, especificamente la franja comprendida
- entre los 30 y 45 afios, reside en viviendas bajo contrato de locacioi
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La Metropolizacion de la Crisis: Disparidades entre el AMBA y la CABA

La crisis de asequibilidad habitacional encuentra su maxima expresion de tension en las areas metropolitanas. La Ciudad
Auténoma de Buenos Aires (CABA) opera como un ecosistema inmobiliario con dinamicas de precios y escasez propias,
presentando el mayor grado de "inquilinizacion" de toda la Republica Argentina.

Mientras que el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA) en su conjunto registra una proporcioén de hogares inquilinos que
ascendio al 18,4%, en CABA la tasa experiment6 un salto exponencial, alcanzando al 36% de los hogares residentes, con
proyecciones que elevan esta cifra hasta el 38% para el periodo 2025-2026. En términos absolutos, sobre un universo total
de aproximadamente 1,26 millones de hogares constituidos en la metropolis portefia, se contabilizan alrededor de 451.503
hogares que se encuentran bajo régimen de alquiler, lo que implica que mas de un millén de personas habitan en viviendas
que no les pertenecen. Entre el ano 2017 y el 2023, la tasa de hogares inquilinos en CABA salté del 29,5% al 36%.

Una variable demografica fundamental que explica esta altisima incidencia es la mutacion en la composicién de los hogares.
Actualmente, el 40% de los hogares en la ciudad son unipersonales. Esta extrema fragmentacion de la demanda habitacional

presiona fuertemente sobre el stock de unidades arquitectdnicas pequefias (monoambientes y dos ambientes).
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CRISIS DE ASEQUIBILIDAD INQUILINIZACION EN AREAS METROPOLITANAS

7~

(1. CABA FRENTE AL AMBA |[ 2. DIMENSION DEL 3. FRAGMENTACION
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Interseccionalidad: Brechas de Género y Generacionales en el Acceso Patrimonial

El analisis del régimen de tenencia a través del prisma de género en CABA revela asimetrias estructurales profundas. La
distribucion de la propiedad inmobiliaria entre la poblacion femenina expone una brecha generacional extrema.

El grupo demografico compuesto por mujeres jévenes (18 a 29 afos) exhibe el menor grado de acceso a la propiedad. La
evidencia estadistica demuestra que mas del 50% de las mujeres que logran materializar su independencia residencial en
este rango etario lo hacen exclusivamente bajo el régimen de alquiler.

En el segmento de adultas de mediana edad (30 a 59 afios), aproximadamente entre el 35% y el 40% son inquilinas
permanentes. La disparidad patrimonial frente a los varones del mismo rango etario encuentra su origen en factores como la
brecha salarial de género, la insercion en sectores de menores ingresos y la asuncidn de una carga desproporcionada de
tareas de cuidado no remuneradas, lo cual reduce drasticamente su tasa de ahorro.

En agudo contraste, las adultas mayores (de 60 afios en adelante) presentan la tasa de propiedad mas elevada. Cerca del
75% al 80% de las mujeres pertenecientes a esta cohorte son propietarias plenas de su vivienda. Sin embargo, esta tenencia
oculta una vulnerabilidad patrimonial: muchas enfrentan barreras insalvables para abonar los crecientes costos de expensas

comunes y servicios publicos, dado que sus haberes jubilatorios resultan marcadamente insuficientes.

11
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INFORME TECNICO HABITACIONAL: INTERSECCIONALIDAD Y BRECHAS PATRIMONIALES (CABA 2026)

1. MUJERES JOVENES (18 a 29 afios):
MENOR ACCESO Y DEPENDENCIA DEL ALQUILER

2

INQUILINAS | RN
(deltotal A Alta alta Sa==h ‘ ‘ n
emancipada) 4 d:l.nqe:}denlcua f—
s el alquiler — @ | insercion laboral l i
—® con baja salaria

>50% DE JOVENES EMANCIPADAS SON INQUILINAS. ALTA DEPENDENCIA
DEL MERCADO LOCATIVO Y BARRERA ABSOLUTA DE AHORRO.

2. MUJERES DE MEDIANA EDAD (30 a 59 aiios):
DISPARIDAD Y BARRERAS ESTRUCTURALES

Conceptual comparattivo
en vs varones

o %
; 35% - 40%

w Gapa de momes inquilinas Crédito

permanentes denido

Carga de m
cardancia { \,
y cuidado d

Entre el 35% y el 40% con inquilinas permanentes. Disparidad frente a
varones por brecha salarial, carga de cuidado y acceso imposible al credito.

3. MUJERES MAYORES (60+ afios):
TENENCIA Y VULNERABILIDAD OCULTA “

~22.5% ‘

INQUILINAS

Slress financial

~ 75-80% |
\ | PROPIETARIAS |
8 plenas A

=z

Barrieres m insuficientes
para pensions de pension.

TASA DE PROPIEDAD MAS ELEVADA (75-80%). OCULTA VULNERABILIDAD PATRIMONIAL:

HABERES JUBILATORIOS INSUFICIENTES PARA COSTOS DE EXPENSAS Y SERVICIOS.

4. ANALISIS INTERSECCIONAL Y FUENTES DE DATOS (2026)

triangulando datos de fuentes oficiales y relevamientos especializados [cite: 1, 22]

GENEROS
|
TII Juiiig
INDEC Entides

especializadas

ESTE ANALISIS METODOLOGICO DETECTA
ASIMETRIAS SEVERAS EN CABA, ESENCIAL
PARAEL DISENO DE POLITICAS
PUBLICAS FOCALIZADAS.

ECONOMICOS DEMOGRAFICO

INTEGRACION DE DATOS REVELA BRECHAS PATRIMONIALES SIGNIFICATIVAS POR GENERO Y EDAD EN CABA, EXIGIENDO POLITICAS DE VIVIENDA FOCALIZADAS.
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Impacto Estructural del DNU 70/2023: Dinamica de Oferta, Contratos y Dolarizacion

La promulgacion del DNU 70/2023 produjo alteraciones tectonicas en el comportamiento del mercado locativo, reconfigurando
un ecosistema que continda exhibiendo altos niveles de tension en 2026. Antes de su implementacion, la oferta se encontraba
fuertemente contraida—un fendmeno que ha sido interpretado como un "lock-out" estratégico de viviendas, mediante el cual se
retuvo stock en espera de la desregulacidén para imponer nuevas condiciones contractuales a la poblacién inquilina.
En materia de alquileres el DNU no desreguld, sino que modificé aspectos centrales de la relaciéon contractual como la
dolarizacion de los alquileres, aumentos trimestrales o cuatrimestrales, indicadores por inflacion en un contexto de
salarios que cada dia se alejan mas de la canasta basica. La transformacion contractual ha sido terrible especialmente
para los sectores mas vulnerados. Modificando el codigo civil por decreto se elimino el plazo minimo legal de tres afos, y la
inmensa mayoria de los nuevos acuerdos se instrumentan hoy por un plazo maximo de dos afios o incluso menos. En cuanto
a los mecanismos de indexacién, el mercado impuso actualizaciones de periodicidad trimestral o cuatrimestral atadas a la
evolucion del IPC, eliminando la modificacion de aumentos semestrales y la aplicacion del indice hogar que se habia votado
dos meses antes de la derogacién. Ademas, la habilitacion legal para firmar contratos en moneda extranjera provoco que los
precios promedio del mercado, medidos en divisa, experimentaran un incremento neto en su valor real del 20% durante 2025.
Este fendmeno ha profundizado la brecha entre los ingresos en pesos y el costo habitacional, transfiriendo el riesgo

inflacionario integramente a la parte inquilina.

13
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IMPACTO DEL DNU EN EL MERCADO DE ALQUILERES DE ARGENTINA (2025-2026)
MODIFICACIONES CLAVE Y SUS EFECTOS

1. ELIMINACION DEL PLAZO MiNIMO LEGAL 2. ACTUALIZACIONES FRECUENTES Y FRECUENCIA
= ANTES: AUMENTOS POST-DNU: ACTUALIZACIONES
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Presién sobre los Ingresos, Umbrales de Pobreza y Sesgo Estadistico

El costo fijo habitacional (alquiler mas expensas) representa en 2026 mas del 50% de la sumatoria de dos salarios formales
en numerosos hogares. Esto obliga a analizar criticamente las métricas de pobreza, las cuales suelen invisibilizar la gravedad
de la situacion inquilina. Para enero de 2026, segun datos del INDEC, una familia de cuatro integrantes necesité $623.990
mensuales para no ser indigente y $1.360.299 mensuales para superar la linea de pobreza. Sin embargo, estos umbrales

subestiman sistematicamente el impacto real del alquiler, ya que la metodologia oficial asume familias "propietarias".

El IDECBA estipul6 que en enero de 2026, para ser considerado de "clase media" en CABA, se requirieron ingresos de entre
$2.201.157 y $7.043.703 mensuales. Si a esta medicion se le sumaran los costos reales de un alquiler de tres ambientes
($1.008.258) y las expensas promedio ($254.000), un hogar de clase media inquilino necesité en realidad un ingreso de
$3.543.918 mensuales para enero de 2026 para no ser pobre, excediendo con creces el limite inferior de la franja oficial

($2.201.157).1 Esta invisibilidad estadistica deja fuera de la clase media a la mayoria de los inquilinos portefos.
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PRESION SOBRE LOS INGRESOS, UMBRAL

ARGENTINA: IMPACTO
) DINAMICA DE LOS COSTOS F130S HABITACIONALES }—
HOGAR PROMEDIO
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El informe examina las tensiones habitacionales y el acceso a la vivienda, triangulando datos de
fuentes oficiales y relevamientos especializados para analizar dimensiones clave en el afio 2026

17



Informe Técnico: Analisis Estructural del Mercado Inmobiliario y la Situacion Inquilina en Argentina (2026) —  Lic. Magali Zirulnikoff

Asequibilidad de Vivienda en CABA (Marzo 2026)

Analisis de Impacto en Hogares Monomarentales, Trabajadores Asalariados, Personas Jubiladas y Personas con

Discapacidad

Contexto de Base: Para evaluar la viabilidad habitacional, utilizamos la regla de asequibilidad internacional (el costo de
alquiler + expensas no debe superar el 30% del ingreso) frente a la barrera minima de mantenimiento en CABA, donde se

proyecta que solo el pago de expensas comunes ya supera los $254.000 mensuales.

1. Hogares Monomarentales (Madre + 2 hijos)

Las madres que crian solas enfrentan el desafio de sostener toda la estructura familiar con un unico ingreso, que

frecuentemente sufre la brecha salarial de género.
* Ingreso Neto Promedio Analizado: $1.320.000 mensuales.
» Tope de Vivienda Ideal (30%): $396.000 mensuales.

« Tope Técnico para No ser Pobre: $204.885 mensuales (margen real tras cubrir la canasta basica total de la familia).
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« La Realidad del Mercado: Un alquiler modesto de $528.000 mas expensas de $254.000 suma un costo de vivienda
de $782.000 mensuales. Esto representa casi el 60% de sus ingresos, forzando a la familia a recortar drasticamente

en alimentos, salud o educacioén o a recurrir al endeudamiento crénico.
2. Persona Trabajadora (Hasta 2 Salarios Minimos)

Este grupo representa a una enorme porcion de la fuerza laboral formal e informal que, pese a trabajar jornada completa e

incluso hacer horas extra, no logra equiparar el ritmo de la inflacion inmobiliaria.

* Ingreso Neto (Marzo 2026): Un trabajador que percibe el equivalente a dos salarios minimos cobra hoy $704.800

mensuales.
» Tope de Vivienda Ideal (30%): $211.440 mensuales.

« La Realidad del Mercado: Solamente el costo de las expensas promedio en CABA ($254.000) ya devora el 36% de su

sueldo integro. Si sumamos un alquiler modesto ($528.000), el costo total de la vivienda asciende a $782.000.

« Diagnéstico: El alquiler formal exige el 111% de sus ingresos. Es decir, incluso si esta persona destinara cada centavo
de su sueldo exclusivamente a pagar su vivienda, aun quedaria endeudada todos los meses, y le seria

matematicamente imposible comprar comida, viajar al trabajo o pagar servicios basicos.
3. Personas Jubiladas (Haber Minimo)
El sector pasivo es uno de los mas golpeados por la desconexién entre el costo de vida inmobiliario y la actualizacion de los
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haberes.

Ingreso Neto (Marzo 2026): La jubilacion minima, incluyendo el bono extraordinario de $70.000, se ubica en
$439.600,88.

* Tope de Vivienda Ideal (30%): $131.880 mensuales.

« La Realidad del Mercado: Solamente el pago del promedio de las expensas ($254.000) consume el 57,7% de su
ingreso total mensual.

» Diagnéstico: Pagar un alquiler formal es matematicamente inviable. Un jubilado con el haber minimo ni siquiera puede

cubrir los gastos comunes de mantenimiento de un edificio, obligandolo a depender de redes familiares o enfrentando

un alto riesgo de situacién de calle.
4. Personas con Discapacidad (Pension No Contributiva)

Las personas que dependen de pensiones por invalidez enfrentan la barrera de asequibilidad mas extrema del sistema,
limitando por completo su derecho a una vida auténoma.

* Ingreso Neto (Marzo 2026): La Pension No Contributiva (PNC) por Invalidez, incluyendo el bono de $70.000, es de
apenas $328.720,62.

» Tope de Vivienda Ideal (30%): $98.616 mensuales.
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« La Realidad del Mercado: Las expensas promedio en CABA ($254.000) devoran el 77,2% de su pensiéon completa.

« Diagnéstico: El mercado excluye sistematicamente a las personas con discapacidad. Con menos de $75.000
sobrantes tras pagar (hipotéticamente) solo las expensas, les resulta imposible cubrir sus necesidades alimentarias y

de asistencia médica requerida por su condicion.
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ASEQUIBILIDAD DE VIVIENDA EN CABA (MARZO 2026)

Andlisis de Impacto en Hogares Monomairentales, Trabajadores Asalariados, Personas Jubiladas y Personas con Discapacidad

BARRERA
MiNIMA CABA

REGLA

n HOGARES MONOMARENTALES )
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e Ingreso Neto Promedio: $1.320.000
$1320.000
o Tope Vivienda Ideal (30%): $396.000
o Tope Técnico No Pobre: $204.885

e Realidad Mercado:
Costo Vivienda $782.000
Alquiler $528k + Expensas $254k)
ecortes en comida, salud, educacién,

A B

PERSONAS JUBILADASE
(Haber Minimo + Bono)

* Ingreso Neto: $439.600,88

e Tope Vivienda Ideal (30%):
$131.880

Solo Expensas ($254k)
=57,7% del ingreso
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| (Dependencia familiar,
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El Caso Critico del Hogar Monomarental y la Fragilidad Financiera

Al modelizar un hogar monomarental de tres personas con un ingreso neto de $1.320.000, la asfixia financiera se vuelve
evidente. Tomando la canasta alimentaria para este hogar ($767.412), la familia destina el 58,1% de su ingreso solo en comer.
Al sumar un costo habitacional modesto simulado en $528.000 (alquiler periférico y expensas), este insume un 40,0% adicional
del salario. Tras cubrir alimentos basicos y refugio, al hogar le restan apenas $24.588 (1,9% del ingreso) para salud, transporte,
educacion y vestimenta, situando a la familia en una pobreza estructural severa. El costo fijo habitacional (alquiler + expensas)
representa hoy mas del 50% de dos salarios formales, evidenciando un sesgo en las métricas oficiales de pobreza que

integra a la mayoria de los inquilinos portenos."

Esta situacion ha forzado a los hogares a readaptarse mediante el endeudamiento. Durante el afio 2025, el 77% de los
inquilinos del AMBA que contrajo deudas lo hizo con el objetivo especifico de pagar el alquiler o los gastos asociados al inicio
de contrato. Pese a esta fragilidad, los niveles de cumplimiento se mantienen altos, demostrando que las familias priorizan el

techo a costa de sacrificar consumos alimentarios esenciales.
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ASFIXIA FINANCIERA EN HOGAR MONOMARENTAL Y ENDEUDAMIENTO INQUILINO (AMBA 2025-2026)
ARGENTINA: PRESION SOBRE EL INGRESO Y SACRIFICIO ALIMENTARIO
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Déficit Habitacional y Hacinamiento Extremo en Centros Urbanos

La unidad de vivienda opera hoy como un factor de expulsidon urbana y transferencia de riqueza. A nivel nacional, el déficit
habitacional afecta a mas de 3 millones de familias, abarcando tanto la falta de viviendas como la precariedad de las
construcciones. La manifestacion mas aguda de esta crisis es el hacinamiento extremo, definido como la cohabitacion de mas

de tres personas por cuarto.

Segun datos de la EPH correspondientes al ciclo 2025, el nivel de hacinamiento critico afectd a entre el 1,8% y el 2,2% de los
hogares. Esto implica que entre 1,01 millones y 1,24 millones de personas en los centros urbanos del pais sobreviven en
condiciones de aglomeracién insalubre. Ante la inasequibilidad del mercado portefio, los sectores asalariados se ven forzados
a subarrendar habitaciones en pensiones irregulares o desplazarse hacia asentamientos precarios en la periferia profunda del
conurbano bonaerense, consolidando la marginacion y expandiendo el déficit de infraestructura urbana. La encuesta del ODSA
(Observatorio de la Deuda Social Argentina) y el CEM (Centro de Estudios Metropolitanos) ofrece una vision detallada de la
compleja relacion entre vivienda, endeudamiento y consumo en el AMBA, evidenciando los desafios que enfrentan los hogares
en el actual contexto econdémico. Los resultados de esta investigacion son fundamentales para comprender la situacién social

y econdmica de la regidn y para disefar politicas publicas efectivas que aborden estas problematicas.
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ASFIXIA FINANCIERA EN HOGAR MONOMARENTAL Y ENDEUDAMIENTO INQUILINO (AMBA 2025-2026)
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El informe examina las tensiones habitacionales y el acceso a la vivienda, triangulando datos de
fuentes oficiales y relevamientos especializados para analizar dimensiones clave en el afio 2026
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La Crisis de Liquidez Consorcial: Expensas Comunes y Morosidad

La evolucién descontrolada de las expensas se ha consolidado como el factor mas disruptivo para la viabilidad financiera
de los inquilinos. A febrero de 2026, el valor promedio general de las expensas en CABA superé los $254.000 mensuales,
marcando un aumento interanual del 38,1% respecto a enero de 2025.

Durante 2025, el alza de expensas (32,6%) perford el techo de la inflacion anual (31,5%), con consorcios que experimentaron
picos de hasta un 75% de aumento. Las expensas representan hoy, en promedio, un 23% del precio de oferta inicial de un

alquiler, llegando en casos criticos al 50%.
Desglose Estructural del Gasto

El analisis de la matriz de gastos de la propiedad horizontal detalla:
e Salarios de Encargados: Representan ~36,0% del total.
e Mantenimiento y Reparaciones: Oscilan entre el 27,0% y el 49,0% del total.
e Tarifas y Gastos Administrativos: Completan el remanente, con fuertes incrementos por la quita de subsidios (ej.
aumento de AySA del 4% en febrero de 2026).

Este escenario de altos costos inelasticos ha desencadenado que un 17% de las unidades funcionales registre en la

actualidad deudas formales de expensas (esto segun los registros de “Consorcio Abierto”, consolidando un circulo vicioso de
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desfinanciamiento y aumentos compensatorios para el resto de los copropietarios e inquilinos.

LA CRISIS DE LIQUIDEZCONSORCIAL:
EXPENSAS COMUNES YMOROSIDAD §

EVOLUCI()N DE LAS EXPENSAS (CABA, FEB 2026)

) AUMENTO INTERANUAL: ALZA EN 2025: IMPACTO EN ALQUILERES:
$254,000+  +33.1% 4 32.6% Promedio ~23%
b 0 SUPERO LA INFLACION @ del precio de oferta.
| PROMEDIO MENSUAL DE EXPENSAS | (ENE 25 - FEB '26) iy (O (Casos criticos: Hasta50%) [

DESGLOSE ESTRUCTURAL DEL GASTO (MATRIZ)

SALARIOS DE MANTENIMIENTO Y TARIFAS Y GASTOS |
. REPARACIONES: 0oo ADMINISTRATIVOS: g
' 27.0% - 49.0% |ooo e{tamanants) )
ooo Alzas de tarifas por la
% x gg uita de subsidios,

ENCARGADOS:
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CONSECUENCIAS DE LA ALTA CARGA FINANCIERA
CiRCULO VICIOSO - - h n ’\ /\ {\ ,\

O/ DEUNIDADES CONDEUDAS | MOROSIDADY  DESFINANCIAMIENTO AUMENTOS Mg‘;%'},&{\rﬁg%??
/o FORMALES DE EXPENSAS DEUDAS DEL CONSORCIO COMPENSATORIOS e

FUENTE: Consercio Abierto
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Consecuencias Sociodemograficas: Endeudamiento y Hacinamiento

La unidad de vivienda, concebida teéricamente como garante de desarrollo, opera hoy como un factor de expulsion urbana y

transferencia de riqueza, forzando la readaptacion de los hogares.
El Endeudamiento Inquilino como Subsistencia

Durante el afio 2025, el 77% de los inquilinos del AMBA que contrajo deudas lo hizo con el objetivo especifico y excluyente de
pagar el alquiler o los gastos asociados al inicio de contrato (depdsitos, adelantos). A su vez, el 57% de los inquilinos admitié
destinar mas de la mitad de su masa salarial al pago de la vivienda, mientras que apenas un 14% reporté capacidad de ahorro.
Pese a esta extrema fragilidad, los niveles de cumplimiento y pago de alquileres se mantienen histéricamente altos,
demostrando que las familias priorizan el techo a costa de sacrificar consumos alimentarios, salud y educacion.

Ampliacion del Déficit Habitacional y Hacinamiento Extremo A nivel nacional, los reportes sectoriales actualizados indican que
el déficit habitacional afecta a mas de 3 millones de familias. Este déficit abarca tanto la falta de viviendas (déficit cuantitativo)
como la precariedad de las construcciones existentes y la falta de acceso a redes de servicios basicos (déficit cualitativo).

La manifestacion mas aguda de esta crisis urbana es el hacinamiento extremo, definido estadisticamente como la cohabitacion
de mas de tres personas por cuarto. Segun los datos de la Encuesta Permanente de Hogares (EPH) correspondientes a los
31 aglomerados urbanos durante el ciclo 2025, el nivel de hacinamiento critico oscil6 estadisticamente entre el 1,8% y el 2,2%
de los hogares.

En términos de volumen demografico, esto implica que entre 186.000 y 227.000 hogares se encuentran en estado critico de
saturacion habitacional. Por consiguiente, entre 1,01 millones y 1,24 millones de personas en los centros urbanos del pais
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sobreviven en condiciones de aglomeracion insalubre.

Ante la inasequibilidad del mercado formal metropolitano y la presion inflacionaria sobre los canones locativos, los sectores
asalariados y vulnerables se ven forzados a subarrendar habitaciones en pensiones irregulares, conformar nucleos familiares
extendidos dependientes en un mismo lote, o a desplazarse en un proceso de migraciéon centrifuga hacia asentamientos

precarios en la periferia profunda del conurbano bonaerense, consolidando asi la marginacion y expandiendo

exponencialmente el déficit de infraestructura urbana.
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CONSECUENCIAS SOCIODEMOGRAFICAS: ENDEUDAMIENTO Y HACINAMIENTO

EL ENDEUDAMIENTO INQUILINO COMO SUBSISTENCIA (AMBA, 2025) T4
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Conclusiones

Hacia una Gestion Integral del Habitat: El analisis estructural de 2026 confirma que la vivienda en Argentina ha dejado de
operar como un garante de desarrollo para consolidarse como un factor de expulsion urbana y transferencia de riqueza.
La "inquilinizacion sistémica", sumada a una desregulacion que transfirié integramente el riesgo inflacionario a la parte débil,

exige una transicion de politicas de "laissez-faire" hacia un Estado regulador y facilitador.

Sin una intervencion que desarticule el circulo vicioso de la morosidad consorcial y el endeudamiento de subsistencia, el riesgo

de una fractura sociodemografica permanente en el AMBA es inminente.

Matriz de Viabilidad e Impacto de Propuestas: A continuacion, se evaluan las propuestas segun su Impacto Social
(capacidad de resolver el déficit habitacional) y su Viabilidad Politica/Técnica (facilidad de implementacién y costo

fiscal).

Sintesis de Implementacion: Para una gestién eficiente, se recomienda comenzar con las politicas de "Alta Viabilidad"
(Garantias Publicas y Tarifas Sociales), las cuales requieren menor inversién presupuestaria inicial pero generan un

alivio inmediato en la liquidez de los hogares que hoy destinan mas del 50% de sus ingresos a la vivienda.

Estas medidas son el primer paso para revertir el hacinamiento critico que afecta a mas de un millon de personas en nuestros

centros urbanos y devolverle a la unidad de vivienda su funcién social basica.
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