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1. Introduccién

El presente trabajo propone analizar las posibilidades
de acceso al crédito hipotecario en la Ciudad de Buenos
Aires. Como estudio de aproximacién, se construyé el Indice
de accesibilidad al crédito hipotecario (IACH), que mide la
relacion entre el ingreso mensual observado para una pareja
de asalariados de calificacién ocupacional alta (técnica
y profesional) y el ingreso minimo necesario para acceder
a un préstamo bancario con garantia hipotecaria, para la
compra de una vivienda usada de 3 ambientes en la Ciudad.

En relacién con las condiciones del crédito tedrico que se
utiliza para la construccién del indice se supuso un plazo
de 15 afios, financiacién del 75% del valor de mercado
del inmueble y una restriccién cuota-ingreso del 30%
(la cuota equivale al 30% del ingreso). No se considerd
un tope maximo para el monto otorgado, aspecto que
si opera para el otorgamiento en el mercado actual.
Se trabajé con el sistema de amortizacion francés y para
el calculo de la cuota se tomd como tnico costo la tasa
de interés de referencia, informada por el Banco Central
de la Reptiblica Argentina (BCRA).

En cuanto al valor de la vivienda se tomé en cuenta la
mediana del precio en dolares del m? de los departamentos
de 3 ambientes usados en la Ciudad y se obtuvo el monto
para una unidad teérica de 70 m? de superficie.

Para el calculo del ingreso observado se supuso una pareja
de asalariados registrados (con descuento jubilatorio),
de calificacién ocupacional técnica o profesional,
residente en la Ciudad de Buenos Aires y se considerd
la sumatoria de la mediana del ingreso mensual de cada
integrante. Cabe aclarar que para el procesamiento de
los datos no se impusieron requerimientos de antigiiedad
laboral minima ni restricciones de edad, aspectos que si
operan para el otorgamiento de un crédito hipotecario.

En el siguiente cuadro se presentan, a modo de ejemplo,
algunos valores posibles del IACH en linea con diferencias
en el ingreso observado.

Cuadro 1.1. indice de accesibilidad al credito hipotecario (IACH). Ejemplo en base a una cuota tedrica hipotética y diferentes

valores de ingreso observado

Restriccion
cuota-ingreso
supuesta

Cuota teorica Ingreso
minimo
necesario

Ingreso
observado

$20.000
$10.000
$ 5.000

$3.000 30% $10.000

in_di_c_e de Accege.al Ingreso Incidencia
accesibilidad credito observado/ de la cuota
al credito hipotecario? ingreso teorica en
hipotecario minimo el ingreso
(IACH) necesario observado

200 Si 200% 15%

100 Si 100% 30%

50 No 50% 60%

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA). Elaboracion propia.
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De este modo, si el IACH arroja un valor de 100 significa que
el ingreso observado de la pareja aspirante coincide con el
ingreso minimo necesario para acceder al crédito hipotecario
tedrico, de acuerdo con los supuestos presentados anterior-
mente. Si se encuentra por debajo, el ingreso observado no
alcanza al minimo necesario. En ese caso, el indicador calcu-
lado senala la proporcién que representa el ingreso observado
en relacién con el minimo necesario para acceder al crédito.

En relacién con la dindmica del indicador elaborado,
los incrementos salariales inciden positivamente
sobre el IACH, es decir que mejoran las posibilidades
de acceso al crédito hipotecario de los aspirantes.
En cambio, aumentos en el valor de las propiedades y la
tasa de interés de referencia y la depreciacién del tipo
de cambio inciden negativamente; esto es, ocasionan un
deterioro del indicador. Para el caso de los parametros fijos
del ejercicio (supuestos), la consideracién de un plazo mayor
parael préstamo,incrementos en larestriccién cuota-ingreso
y reducciones del porcentaje de financiacién o del tamaifio
del inmueble (m?) conllevan el abaratamiento de la cuota,
elevando el IACH y tornando el escenario mas favorable
para el acceso al crédito hipotecario supuesto.

2. Indice de accesibilidad al erédito
hipotecario

En octubre de 2015 (Gltimo dato disponible) el Indice
de accesibilidad al crédito hipotecario* se ubicé en 36,0 para
la calificaciéon ocupacional profesional y 24,8 para la
calificacién ocupacional técnica?. Es decir que el ingreso
observado represent6 el 36,0% y 24,8% respectivamente,
del ingreso minimo necesario para acceder a un crédito

hipotecario en la Ciudad de Buenos Aires, segtin los
supuestos antes mencionados. Dado este escenario,
la pareja de profesionales deberia practicamente triplicar
su ingreso para poder acceder a la compra de la vivienda
a través de un crédito hipotecario.

En cuanto a la evolucién reciente del IACH se observé una
caida poco significativa en relacién con el mes anterior,
para ambos tipos de calificacién. En la comparacion
interanual, por el contrario, se verifica una leve mejora.
Para la pareja profesional, el indicador correspondiente
a octubre de 2015 se ubicé 4,8 puntos porcentuales -p.p.-
por encima del correspondiente al mismo mes de 2014.
La diferencia fue menor para la pareja de calificacién
técnica (3,3 p.p.). Dichas mejoras se explican por la
dindmica ascendente de los salarios que alcanzé un 29,4%
en el periodo estudiado (para técnicos y profesionales)
y por una leve baja en la tasa de interés (-2,3%), que
lograron mas que compensar el alza en el valor
de referencia en pesos del mercado inmobiliario? (14,3%).

1 Laserie del Indice de accesibilidad al crédito hipotecario se calcula a partir de
octubre de 2007. El presente informe introduce un cambio metodolégico
respecto de los anteriores publicados: la utilizacién de la mediana del
ingreso y la mediana del valor del m? en el calculo del indicador, en lugar
de los valores promedio. La mediana, a diferencia de la media, no esta
afectada porvalores extremos permitiendo observar la distribucién sin que
los valores atipicos influyan en la interpretacion. No se dispone de datos
del indicador con posterioridad a octubre de 2015 por la suspension de la
difusién del Indice de Salarios por parte del INDEC.

2 Enelafio2014,1a proporcién de hogares conformados por un jefe/a de hogar
y su cényuge, ambos de calificacién profesional o ambos de calificacién
técnica (sin consideracion de otros posibles ocupantes) fue del 1,7% (0,8%
y 0,9%, respectivamente).

3 Elincremento del valor de referencia en pesos del mercado inmobiliario
se explica por el alza del precio del m? en ddlares (3,7%) y la depreciacion
del tipo de cambio (10,3%).

Grafico 2.1 indice de accesibilidad al crédito hipotecario por calificacion ocupacional (profesional y técnica). Ciudad de
Buenos Aires. Octubre de 2007-octubre de 2015
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Grafico 2.2 Ingreso mensual de una pareja de asalariados registrados con descuento jubilatorio (en pesos), por calificacion
ocupacional (profesional y técnica). Ciudad de Buenos Aires. Octubre 2007-octubre 2015
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Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de DGEyC e INDEC. Encuesta Anual de Hogares (EAH) e indice

de salarios, respectivamente.

3. Analisis global del mercado
de crédito hipotecario

De acuerdo con el ejercicio realizado, el valor de la cuota
del préstamo hipotecario teérico fue un 270% mas alto que
el monto mensual del alquiler de un inmueble de similares
caracteristicas en octubre de 2015. En tanto, en el mismo
mes de 2007 la cuota era tan solo un 10% mayor al alquiler.
Es decir que en aquel momento un inquilino podia tomar
la decisién de aplicar al crédito hipotecario sin elevar
significativamente su gasto mensual con relacién al
alquiler. En octubre de 2015, por el contrario, esa decisién
implicaba practicamente cuadruplicar dicho gasto.
En cuanto a la evolucién acumulada de las variables,
mientras que la cuota crecié 1300% en ocho aifios,
el alquiler aumenté Gnicamente un 300%.

En octubre de 2015, la proporcion del valor del alquiler y
la cuota calculada, en el ingreso mensual observado de la
pareja de profesionales alcanz6 el 23% y el 83%, respecti-
vamente. La brecha entre estos porcentajes se incrementé
sustancialmente respecto de 2007. En el caso de la relacién
cuota-ingreso y en linea con el deterioro del IACH, el
guarismo supera ampliamente la restriccién minima que
fijan las instituciones bancarias para el otorgamiento
de un crédito (que varia entre un 30% y un 40%).
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A partir de los ingresos de la pareja y teniendo en cuenta
los supuestos del ejercicio (restriccién cuota-ingreso del 30%
y ahorro previo del 25% del valor de mercado del inmueble),
el préstamo concedido hubiese permitido afrontar la
compra de Gnicamente 25 m?, en octubre de 2015. En este
caso, la pareja deberia haber dispuesto de 112.369 d6lares
adicionales para poder completar los metros restantes
y acceder a la titularidad de una unidad de 70 m*

Cuadro 3.1. Indicadores seleccionados. Ciudad de Buenos
Aires. Octubre. Anos 2007 y 2015.

Diferencia cuota/alquiler 10% 270%
Alguiler/ingreso observado 34% 23%
Cuotalingreso observado 37% 83%
Cantidad de m? a los que es posible

acceder con el ingreso observado 56 25

Nota: el ingreso observado corresponde al de una pareja de trabajadores
asalariados registrados (con descuento jubilatorio) de calificacion ocupacional
profesional. El dato de alquiler corresponde a la mediana del alquiler de un
departamento de 3 ambientes usado, de 70 m? de superficie, en la Ciudad de
Buenos Aires. Se presentan datos correspondientes a octubre de 2007 por ser el
primer periodo con disponibilidad de datos para el calculo.

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda
GCBA), sobre la base de datos de DGEyC (EAH), INDEC (indice de salarios), BCRA,
Buscainmueble y Argenprop.
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4. La oferta de créditos hipotecarios
en la Ciudad

El Cuadro 4.1 recopila informacién sobre la oferta de
créditos hipotecarios en la Ciudad de Buenos Aires en
abril de 2016. Si se analizan las principales caracteristicas
de las distintas lineas relevadas se observa que:

® en general los plazos oscilan entre 15 y 20 anos (solo un banco
privado otorga un plazo mas restrictivo);

® el monto a financiar no puede exceder, como piso, el 70% del valor
inmueble y como techo, el 80%. Dicho de otro modo, el ahorro previo
deberia ubicarse entre el 20% (para las lineas mas favorables) y el 30%;

® |arestriccion cuota-ingreso se ubica entre el 30% y el 40%;

® eltopemaximootorgable presentauna granvariabilidad dependiendo
de la entidad bancaria (parte desde $ 300.000, el monto mas limitado,
y alcanza, en el otro extremo, un valor 11 veces superior);

® Ja tasa de interés nominal anual toma valores que oscilan entre
el 14,75% y el 35%, pudiendo ser de tipo fija, variable o combinada
en funcion de la institucion que se tome.

El crédito tedrico sobre el cual se estructura el ejercicio
de este informe muestra, comparativamente, parametros
promedio de plazo, monto maximo otorgable, porcentaje
de financiacién y restricciéon cuota-ingreso.

Si se considera, por ejemplo, un monto maximo otorgable
de § 1,4 millones (valor que coincide con la mediana
del monto actual de la oferta de créditos hipotecarios
estudiada), la dimensién posible de la unidad a adquirir
corresponde a 54 m? en octubre de 2015. Tomando
en cuenta el valor inmobiliario de referencia por barrio,
el monto del préstamo indicado equivale a, por ejemplo,
41 m?en Palermo, 55 m? en Almagro y 70 m* en Balvanera.

Cuadro 4.1. Condiciones generales de la linea convencional de crédito hipotecario. Instituciones seleccionadas y Linea de crédito

teorica. Ciudad de Buenos Aires. Abril de 2016

Plazo maximo | Monto maximo
otorgable (%)

Institucion

Banco Ciudad 20 1.400.000
Banco Nacion 20 1.200.000
Banco Provincia 15 3.631.250
Banco Hipotecario 20 500.000
Banco Credicoop 10 1.500.000
Banco Francés BBVA 15 300.000
Crédito Teorico 15 1.817.813

Financiacion* Restriccion Tasa de Tipo
cuota/ingreso | interés (TNA) de tasa
maxima

#5% 40% 21% - 23,54% Combinada

80% 30%  14,75% - 14,75% Combinada

70% 40% 25% Variable

70% 30% 25% Fija

70% 35% 22% - 25% Combinada

70% 30% 359% Fija

#5% 30% 1%,53% Fija

Aplica sobre el valor de venta o tasacion, el menor.

Nota: el sistema de amortizacion es francés, en todos los casos. Para el tipo de tasa combinada, el primer porcentaje corresponde a la tasa fija y el segundo al valor
actual de la tasa variable. El monto maximo otorgable para la linea de credito hipotecario del Banco Provincia, corresponde a USD 250.000 expresado en pesos a la

cotizacion oficial.

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos de Banco Ciudad, Banco Nacion, Banco Provincia, Banco

Hipotecario, Banco Credicoap y BBVA.

5. Evolucion del mercado inmobiliario

A continuacion se presenta la evolucion de los actos nota-
riales (escrituras) de compraventa de inmuebles e hipotecas
sobre inmuebles. Seguidamente se muestra la trayectoria
del precio de venta del m? para los departamentos usados
de 3 ambientes en la Ciudad de Buenos Aires.

4 Direccion General de Estadistica y Censos GCBA



http://www.bancociudad.com.ar/
http://www.bna.com.ar
http://www.bancoprovincia.com.ar/
http://www.hipotecario.com.ar/
http://www.hipotecario.com.ar/
http://www.bancocredicoop.coop
https://www.bbvafrances.com.ar

Grafico 5.1 Actos notariales de compraventa de inmuebles e hipotecas sobre inmuebles. Ciudad de Buenos Aires. Octubre
de 2007-octubre de 2015
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Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires.

Grafico 5.2 Valor mediano del m? de los departamentos usados de 3 ambientes (en dolares). Ciudad de Buenos Aires. Octubre
2007-0ctubre 2015
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Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos del sistema Buscainmueble, Adinco y Argenprop.

Estadisticas - o , T ) )
econdmicas Accesibilidad a la vivienda a través del crédito hipotecario en la Ciudad. Octubre de 2015 | 19.05. 2016 5



Apartado metodolégico

Para el calculo del ingreso observado de la pareja aspirante
se utilizaron datos de la Encuesta Anual de Hogares
(EAH), elaborados por la Direccién General de Estadistica
y Censos de la Ciudad (DGEyC). El relevamiento se realiza
anualmente entre octubre y diciembre de cada afo.
Con el fin de obtener el ingreso con periodicidad mensual,
se considero que el dato corresponde a noviembre de cada
afio, y se procedié a su actualizacién a través del Indice
de salarios publicado por el INDEC, que permite estimar
las variaciones de los salarios en cada periodo.

Elvalor de referencia del m? de los departamentos usados
de 3 ambientes de la Ciudad fue obtenido a partir de la
base de datos del sistema Buscainmueble (hasta septiembre
de 2011), Adinco (a partir de octubre de 2011 y hasta abril
de 2015) y Argenprop (desde mayo de 2015), que recogen
la oferta de propiedades en venta y en alquiler. A efectos
de expresar el valor de venta en pesos se considero el tipo
de cambio de referencia publicado por el Banco Central
de la Reptiblica Argentina al Gltimo dia habil de cada mes.
Para el periodo en el cual estuvo vigente la restriccién
ala compra de ddlares en el mercado cambiario, se utilizé
como referencia la cotizacién del ddélar no oficial,
informado en ambito.com.

Por altimo, la tasa de interés de referencia corresponde a la
informada para préstamos hipotecarios del sector privado
no financiero (personas fisicas), fija o repactable en moneda
nacional, por un plazo mayor a 10 afios, publicada por
el Banco Central de la Reptblica Argentina (BCRA).

6 Direccion General de Estadistica y Censos GCBA
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También es posible acceder a informacion estadistica sobre la Ciudad de Buenos Aires
en www.estadisticaciudad.gob.ar

Para consultas dirijase al Departamento Documentacion y Atencion al Usuario
a cdocumentaciongestadisticaciudad.gob.ar

n estadisticaba , @estadisticaba
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