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Accesibilidad a lavivienda a través del crédito
hipotecario. Ciudad de Buenos Aires. 2do.

trimestre de 2023

El presente trabajo se propone analizar las posibili-
dades de acceso al crédito hipotecario en la Ciudad
de Buenos Aires. Como estudio de aproximacion, se
construyé el Indice de Accesibilidad al Crédito Hipo-
tecario (IACH) que mide la relacién entre el ingreso
mensual de una pareja aspirante y el ingreso minimo
necesario para acceder a un préstamo bancario con
garantia hipotecaria, para la compra de una vivienda
usada. A continuacion, se presentan las observaciones
mas salientes con énfasis en el segundo trimestre de
2023 —dltimo dato disponible, de caracter provisorio—.
Lainformacién detallada sobre la construccién e inter-
pretacion del IACH y la fuente de los datos utilizados
para el célculo se presenta en la seccién “Aspectos
metodolégicos”, al final del informe.

Principales resultados

En el segundo trimestre de 2023, el indice de Accesi-
bilidad al Crédito Hipotecario (IACH) para la adquisi-
cion de un departamento de 2 ambientes (43 m?) en
la Ciudad se ubicé en un nuevo minimo histdrico. El
indicador alcanzé 24,5, lo que indica que el ingreso
promedio se ubicé por debajo de la cuarta parte del
minimo que se requiere para acceder alacomprade
un departamento de 2 ambientes con un crédito hi-
potecario. Asi, una pareja de calificacién ocupacional
alta deberia multiplicar sus ingresos mas de cuatro
veces para poder calificar al préstamo. Visto de otro
modo y para tomar dimensién de las dificultades
de acceso al crédito, si se vincula la cuota inicial
del crédito con el valor del alquiler de una vivienda
similar, este ultimo significé poco mas de la quinta
parte del valor de la cuota. Lo anterior redunda en
un escenario practicamente prohibitivo teniendo en
cuenta los aumentos extraordinarios que vienen re-
gistrando los precios de alquiler en los ultimos afios.

El deterioro del IACH en términos interanuales derivé

de unimportante ascenso de la cuota inicial (267,0%)
que superé ampliamente al incremento del ingreso
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nominal de la pareja aspirante (86,3%). La dinamica
de la primera estuvo signada por una suba muy
significativa de la tasa de interés de 23,03 puntos
porcentuales —p.p.— y un importante aumento del
precio en pesos de los inmuebles (87,1%, el mas
alto de los ultimos cuatro afos). Este incremento fue
resultante de la depreciacién de la moneda local,
en tanto que el valor del metro cuadrado medido en
ddlares cayé un 6,1%. Cabe considerar que el ejerci-
cio fue realizado teniendo en cuenta el délar oficial.
Si alternativamente se considerara el délar solidario
o el informal, en linea con las reglamentaciones que
restringeny gravan la compra de moneda extranjera,
las posibilidades de acceso al crédito se reducirian en
la medida del incremento del tipo de cambio.

Por el lado de la oferta, se observé por primera vez
tras cinco trimestres un aumento interanual en la
cantidad de escrituras hipotecarias. De todos modos,
los actos hipotecarios registrados en el periodo
abril/junio se ubican en valores bajos, alrededor
del promedio trimestral registrado en 2021 y 2022.
Al mismo tiempo, se constatd en el mes de junio
que la disponibilidad efectiva de préstamos para la
adquisicion de viviendas se ajusté a un grupo minimo
de entidades bancarias'.

1 La oferta de créditos hipotecarios UVA queda fuera estudio en el
periodo de referencia de acuerdo con la pérdida de presencia en la
carterade productos de las entidades bancarias publicas y privadas.
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indice de Accesibilidad al Crédito Hipotecario (IACH) y variables seleccionadas.
Ciudad de Buenos Aires. 2do. trimestre de 2023

C.2

2do. trimestre de 2023

Variables seleccionadas (dindmica interanual). Ciudad de Buenos Aires.

Variable Valor absoluto
indice de Accesibilidad al Crédito Hipotecario (IACH) 24,5
. USD 89.675
Valor del inmueble $22.423.668
Monto del préstamo (75% del inmueble) $16.817.751
Tasa de interés (TNA) 46,52%
Restriccion cuota/ingreso 30%
Cuota inicial $652.086
Ingreso pareja aspirante $531.926

Variable Variacion interanual

Tipo de cambio ($/USD) 99,2%
Valor del inmueble (USD) -6,1%
Valor del inmueble ($) 87,1%
Tasa de interés (TNA %) 23,03 p.p.
Cuota inicial ($) 267,0%
Ingreso pareja aspirante ($) 86,3%

Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA), sobre la base de datos de DGESYC (ETOI), BCRAy Argenprop.

G.1

Ingreso de la pareja aspirante, ingreso minimo e ingreso faltante para acceder al
crédito (pesos). Ciudad de Buenos Aires. 2do. trimestre de 2023
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Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA), sobre la base de datos de DGESYC (ETOI), BCRAy Argenprop.
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Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA), sobre la base de datos de DGESYC (ETOI), BCRAy Argenprop.

G.2

Relacién cuota/ingreso y alquiler/cuota (porcentaje). Ciudad de Buenos Aires.
2do. trimestre de 2023

Cuota inicial Cuota inicial

$652.086 $652.086
Ingreso pareja

aspirante
$531.926

$

Alquiler medio
$138.295

Relacién cuota/ingreso Relacién alquiler/cuota

Fuente: Direccidn General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA), sobre la base de datos de DGESYC (ETOI), BCRAy Argenprop.
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G.3

indice de Accesibilidad al Crédito Hipotecario (IACH), variacién porcentual
interanual de la cuota inicial y del ingreso de la pareja aspirante. Ciudad de
Buenos Aires. ler. trimestre de 2020/2do. trimestre de 2023
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Variacioén interanual del ingreso pareja aspirante === Variacién interanual de la cuota inicial

Fuente: Direccidn General de Estadisticay Censos (Ministerio de Hacienday Finanzas GCBA), sobre la base de datos de DGESYC (ETOI), BCRA y Argenprop.

G4

Valor del inmueble ($), tipo de cambio ($/USD) y valor del inmueble (USD). indice base
2017=100. Ciudad de Buenos Aires. ler. trimestre de 2020/2do. trimestre de 2023
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Fuente: Direccidn General de Estadisticay Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de DGESYC, BCRAy Argenprop.
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G.5

Tasa de interés nominal anual (%). Indice base 2017=100. Ciudad de Buenos Aires.
ler. trimestre de 2020/2do. trimestre de 2023
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Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos del BCRA.

G.6

Actos hipotecarios y variacion porcentual interanual. Ciudad de Buenos Aires.
ler. trimestre de 2020/2do. trimestre de 2023
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Fuente: Direccion General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA), sobre la base de datos del Colegio de Escribanos de
la Ciudad de Buenos Aires.
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Aspectos metodoldgicos

La interpretacion del IACH adopta los siguientes
lineamientos: si arroja un valor de 100 significa que el
ingreso de la pareja aspirante coincide exactamente
con el ingreso minimo necesario para acceder al
crédito hipotecario tedrico, de acuerdo con los su-

C3

puestos establecidos. Por el contrario, si se encuentra
por debajo, el ingreso no alcanza al minimo necesario.
En ese caso, el indicador calculado sefiala la propor-
cién que representa el ingreso de la pareja aspirante
en el minimo necesario para acceder al crédito.

indice de Accesibilidad al Crédito Hipotecario (IACH). Ejemplo elaborado en base a una cuota
hipotética y diferentes valores de ingreso de la pareja aspirante. 2do. trimestre de 2023

Cuotatedrica Ingreso minimo Ingreso pareja IACH ¢Accede al crédito  Ingreso pareja aspirante/
necesario aspirante hipotecario? ingreso minimo necesario

$1.500.000 150 Si 150%

$250.000 $1.000.000 $1.000.000 100 Si 100%
$500.000 50 No 50%

Fuente: Fuente: Direccion General de Estadisticay Censos (Ministerio de Hacienda y Finanzas GCBA). Elaboracién propia.

En cuanto a la vivienda se tuvo en cuenta el precio
en délares del metro cuadrado de los departamen-
tos de 2 ambientes usados en la Ciudad. El valor de
referencia surge del andlisis llevado a cabo por la Di-
reccion General de Estadisticay Censos de la Ciudad
(DGESYC) a partir de los datos del sistema Argenprop,
que recoge informacién del stock de propiedades
en venta. A efectos de expresar el valor en pesos,
se considerd el tipo de cambio oficial de referencia
publicado por el Banco Central de la Reptblica Ar-
gentina (BCRA) al ultimo dia habil de cada mes. El
valor promedio de publicacién de las propiedades
ofrecidas en alquiler procede de la misma fuente y
del estudio del mercado inmobiliario realizado perié-
dicamente por la DGESYC.

Para el calculo del ingreso se supuso una pareja de
ocupados residente en la Ciudad, de calificacién
ocupacional alta (profesional y técnica) y se considerd
el ingreso promedio individual mensual multiplicado
por dos. Se trabajé con informacién de la Encuesta
Trimestral de Ocupacién e Ingresos (ETOI), elaborada
por la DGESYC. El relevamiento se realiza con frecuen-
cia trimestral desde 2015 y presenta valores netos de
aguinaldo (Salario Anual Complementario, SAC). Cabe
aclarar que para el célculo de los ingresos no se impu-
sieron requerimientos de antigliedad laboral minima
ni restricciones de edad, aspectos que si operan para
el otorgamiento de un crédito hipotecario.

En relacidén con las condiciones del crédito tedrico
que se utilizé para la construccién del indice se
supuso un préstamo hipotecario de tipo convencio-
nal, con un plazo de 20 afios y una restriccién cuota
ingreso del 30% (la cuota representa el 30% del
ingreso). El monto de financiacién se fijé en el 75% del
valor de mercado del inmueble, sin un tope maximo
para el monto otorgado. Se trabajé con el sistema de
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amortizacién francésy para el célculo de la cuota se
tomd como Unico costo la tasa de interés. Este valor
surge de lo informado por el BCRA para los préstamos
hipotecarios otorgados al sector privado no financiero
(personas fisicas) con plazo mayor a 10 afios.

Para entender la dindmica del indicador cabe
destacar que los incrementos salariales inciden
positivamente sobre el IACH, dado que mejoran las
posibilidades de acceso al crédito hipotecario de
los aspirantes. En cambio, aumentos en el valor de
las propiedades, la tasa de interés y la depreciacién
de la moneda local, inciden negativamente ya que
producen incrementos en la cuota del crédito y
conllevan un deterioro del indicador. Para el caso
de los parametros fijos del ejercicio (supuestos), la
consideracién de un plazo mayor para el préstamo,
incrementos en la restriccion cuota-ingreso y reduc-
ciones del porcentaje de financiacién o del tamafo
del inmueble, conllevan el abaratamiento de la cuota,
elevando el IACH y tornando mas favorable el esce-
nario para el acceso al crédito hipotecario.
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Para mas informacién estadistica podés seguirnos en nuestras redes,
visitarnos en nuestra web o consultarnos por mail.
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