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Informe de prensa agosto de 2018

El Instituto de Economia (INECO) de la Fundacién UADE presenta una nueva edicion
del Informe del Mercado Inmobiliario e indice del Salario Real del mes de agosto, basado en
un relevamiento de precios de oferta de departamentos en el mes de junio.

El informe revisa la evolucién de los precios de oferta de departamentos, el indice de
salario real en términos del valor del metro cuadrado de vivienda y los actos escriturales.

Resumen ejecutivo

e La comparacién interanual (i.a.) de los precios de departamentos nuevos y usados
continud mostrando una tendencia alcista.

e El promedio simple del precio de oferta del M? para el conjunto de barrios relevados
fue de USS 3.093 para los departamentos nuevos (+14,9% i.a.) y de USS 2.649 para los
usados (+14,1% i.a.).

e El salario real vuelve deteriorarse en términos de M’ de vivienda, siguiendo la
tendencia del afio.

e En lo que respecta a los barrios de Belgrano, Nunez, Palermo y Recoleta, se
necesitaron 3,4 salarios para adquirir un M?* de vivienda nueva y 3,0 para adquirir un
M? de vivienda usada.

e Los actos escriturales mostraron un descenso interanual (i.a.) de 11,3%.

e Las hipotecas perdieron tres puntos porcentuales (-3 p.p.) en su participacién en el
total de escrituras.

e Nuevamente los salarios medidos en ddlares cayeron en mayor proporcién al
incremento experimentado por los precios de los departamentos nuevos y usados,
continuando el deterioro del poder adquisitivo en término de vivienda.

Poder de compra del Salario Real sobre Departamentos Nuevos
Junio 2018 Junio 2017
1m2 1m2
ario Real = 29,4% m2} 1 Salario Real = 43,7% m2
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MERCADO INMOBILIARIO E INDICE DE SALARIO REAL (ISRV)

En junio de 2018, el Instituto de Economia de la Facultad de Ciencias Econdmicas de
Fundacién UADE relevd los precios de oferta de los departamentos’ en délares en la Ciudad
de Buenos Aires publicados en medios graficos e Internet (Tabla 1).

Tablal: Precios Promedio de Oferta del M de departamentos en ddlares en junio de 2018"

Barrio Todos los ambientes 1 Ambiente 2 Ambientes
Nuevos Usados Nuevos Usados Nuevos Usados
Recoleta 3.846 3.308 4.304 3.709 3.811 3.377
Palermo 3.931 3.428 3.700 3.683 3.908 3.524
Belgrano 4.135 3.798 4.116 4.370 4.296 3.487
Nufiez 3.701 3.345 3.648 3.651 3.865 3.455
Saavedra 3.135 2.886 3.211 3.137 3.113 2.933
Villa Urquiza 3.418 2.925 2.757 3.412 3.413 2.889
Caballito 3.493 2.747 3.196 2.991 3.478 2.868
Villa Crespo 3.266 2.743 3.225 3.008 3.324 2.783
Almagro 3.188 2.624 3.114 2.787 3.367 2.807
Villa Devoto 3.788 2.673 3.674 2.729 3.625 2.607
Boedo 2.676 2.371 2.710 2.523 2.448 2.453
Flores 2.697 2.318 2.706 2.477 2.699 2.527
Balvanera 2.566 2.224 2.893 2.525 2.376 2.335

.
) Barrios seleccionados segun volumen de oferta.

Fuente: Instituto de Economia — Facultad de Ciencias Econdmicas UADE- con datos provenientes de
medios grdficos e Internet.

! Las muestras relevadas superan los 9.000 departamentos, de los cuales sélo se consideraron aquellos
cuyo precio de oferta fue publicado en ddlares y se encuentran en buen estado edilicio. Vale aclarar que
los datos presentados en la Tabla 1 corresponden a zonas donde la muestra obtenida de inmuebles
permitia estimar promedios representativos. A partir de dichos precios y de la superficie cubierta de
cada departamento, se calculd el precio de oferta del metro cuadrado promedio. Con el propdsito de
homogeneizar la muestra, no se consideraron inmuebles en cuyo precio se incluyd el correspondiente a
cocheras.
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Dentro de la muestra seleccionada, las unidades ubicadas en Recoleta, Palermo,
Belgrano y Nuifez presentaron, tanto en el segmento de nuevos como usados, valores
superiores a los del mismo mes de 2017. En tales zonas para el segmento “a estrenar”, los
precios del M? rondaron entre los US$ 4.135 (Belgrano) y los US$ 3.701 (Nufiez). Cabe destacar
que, segun las estimaciones del Instituto, el promedio simple del precio de oferta del M? para
el conjunto de barrios relevados es USS 3.093 (+14,9% i.a.) para los departamentos nuevos y
USS 2.649 para los usados (+14,1% i.a.).

En particular, los valores de departamentos nuevos en Recoleta, Palermo, Belgrano y
Nufiez crecieron en un 10,5%, 13,2%, 25,4% y 13,5% respectivamente al comparar junio de
2018 respecto de junio de 2017. Por su parte, las unidades usadas también registraron precios
promedios en ascenso: en Nufiez (15,8%), Palermo (9,3%), Belgrano (29,0%) y Recoleta (7,4%)
para igual periodo.

Los precios relevados en junio representaron un nuevo descenso en el poder de
compra del salario. Asi, el indice de salario real en funcién del valor del M? (ISRV) se redujo un
32,6% i.a. para el caso de viviendas nuevas (Tabla 1). Esta caida fue resultado de una menor
remuneracion promedio en ddlares de los trabajadores registrados del sector privado (-22,1 %
i.a.) como asi también de un aumento en el precio de las unidades nuevas (+15,6% i.a.) y en el
tipo de cambio nominal (+64,6% i.a.). EIl comportamiento de estas variables implicé que
durante el mes de referencia el salario haya podido comprar el 29,4% de un M’ en la zona
norte de la Ciudad de Buenos Aires, proporcion inferior a la registrada en igual mes de 2017
cuando alcanzo al 43,7% (Grafico 2).

Similar situacion se verifica para el caso de las viviendas usadas, para las cuales el ISRV
mostré un descenso interanual de 32,4%. En este caso, el salario permitié adquirir el 33,1% de
un M?de vivienda, proporcién inferior al 49,0% registrado en junio de 2017.

Tabla 2: Salario real promedio respecto del valor del M? de vivienda

Concepto Jun-2018 Jun-2017 Vari.a.
Tipo de cambio nominal ($/USD) 26,5 16,1 64,6%
indice de Salario Nominal en USD 120,4 154,5 -22,1%
Departamentos Nuevos 171,2 148,1 15,6%
indice de Valor del

M2 Departamentos Usados 168,1 145,9 15,2%
indice de Salario  Departamentos Nuevos 70,4 104,4 -32,6%

Real en términos de
un M2 (ISRV) Departamentos Usados 71,7 106,0 -32,4%

Fuente: Elaboracidn propia sobre la base de datos de INECO, BCRA y Ministerio de Trabajo.
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En el Gréafico 1 se presenta la evolucién desde enero de 2010 del ISRV para
departamentos nuevos y usados de la zona norte de Ciudad de Buenos Aires. En ambos casos
se observan los efectos producidos por importantes cambios en el valor del délar a inicios de

2014, inicios de 2016 y en enero de 2018 a partir de los ultimos dias de ese mes.

Grafico 1: ISRV (2010=100)
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos de INECO, BCRA y Ministerio de Trabajo.

Por su parte, el Grafico 2 ilustra la cantidad de salarios necesarios para adquirir un M*
de vivienda en cada mes, también desde enero de 2010. Alli se observa con mayor claridad el
aumento en la pérdida de poder adquisitivo que opera a partir de enero de 2018.

Grafico 2: Cantidad de salarios necesarios para adquirir un M* de vivienda
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos de INECO, BCRA y Ministerio de Trabajo.
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Un indicador que complementa la informacién que ofrece el analisis de la evolucién de
precios y salarios es la cantidad de escrituras realizadas durante el mes de junio. Si bien
pueden existir descalces entre el momento de la compraventa y el de la escrituracidn, se trata
de un aspecto relevante referido a la coyuntura del mercado inmobiliario.

En lo que respecta a la oficializacién de actos de compraventa de inmuebles, la
cantidad total de escrituras registré en junio de 2018 un descenso de 11,3% i.a. De acuerdo a
la informacidn suministrada por el Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires,
durante ese mes se registraron 4.588 escrituras que reflejaron transacciones por $18.613
millones (+57,7% i.a.). Expresadas en dodlares estas transacciones muestran un descenso de
4,2% respecto del mismo mes del afio anterior.

Grafico 3: Comparativo anual de cantidad de escrituras de compraventa. Periodo junio 2008-
junio 2018
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Grafico 4: Monto en actos de escrituras de compraventa. Periodo junio 2008- junio2018
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Fuente: Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires y BCRA.
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En junio, las escrituras formalizadas con hipoteca bancaria totalizaron 761 casos, 25%
menos que las registradas un afio antes. Respecto del total de actos, las hipotecas
representaron el 16,6%. Esta cifra representa una reduccién en tres puntos porcentuales
(3p.p.) respecto de igual mes del afio pasado.

Grafico 5: Comparativo anual de escrituras con hipoteca bancaria de junio 2009-2018
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Fuente: Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires

Grafico 6: Variacion interanual del indice de salario en délares y del indice del valor de un M?
de vivienda nueva y usada en ddlares
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos de INECO, BCRA y Ministerio de Trabajo.

El Grafico 6 presenta la evolucion de la variacién porcentual interanual de los indices
de salario y de los precios de departamentos nuevos y usados de zona norte de Ciudad de
Buenos Aires. Al comparar con los niveles de junio de 2017 se observé que el indice de salario
nominal medido en ddlares se redujo 22,1% i.a. A su vez, el indice del valor del M2 promedio
de los departamentos nuevos aumentd 15,6% en la misma moneda y el correspondiente a los
departamentos usados lo hizo en 15,2%. Vale considerar que en el periodo analizado el tipo de
cambio nominal aumentd 64,6%, segln datos del BCRA. Cabe concluir que durante junio de
2018 los salarios medidos en délares cayeron en mayor proporcion al incremento
experimentado por los precios de los departamentos nuevos y usados, valuados ambos en
igual moneda.
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ANEXO

ESTRUCTURA METODOLOGICA DEL ISRV

El Instituto de Economia (INECO) de la Fundacién UADE calcula el “indice de Salario Real en
Términos del Valor del M? de Vivienda” (ISRV) que surge a partir del cociente entre una
definicion de salario y del precio de un M? de una vivienda, ambos expresados en la misma

unidad monetaria.

La tasa o ratio de salario real que surge de este cdlculo estaria brindando informacién sobre Ia
cantidad de metros cuadrados de vivienda que un mes de trabajo podria comprar. Asimismo,
dado que la informacidn se ha calculado para varios afios, se ha realizado un indice con
base=100 para el afio 2010, de manera de poder analizar la evolucién del indicador y realizar

comparaciones.

En este caso, el salario considerado es la remuneracion promedio de los trabajadores
registrados del sector privado (serie desestacionalizada) provista por Ministerio de Trabajo y el
valor del M? utilizado es el precio promedio del M de un departamento localizado en la zona
norte de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (especificamente, Recoleta, Palermo, Belgrano y
Nufez). Este valor es calculado por el INECO sobre la base de datos recopilados de paginas
web que ofrecen departamentos a la venta. Dado que mayoritariamente la unidad de cuenta
de los precios de los inmuebles en la ciudad es el ddlar, los valores que forman el cociente
fueron nominados en dicha moneda a valores corrientes (siendo el Banco Central de la
Republica Argentina la fuente de informacion del valor del ddlar).



