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	INFORME DE LA CONSTRUCCIÓN Y DEL MERCADO INMOBILIARIO


Panorámica

A partir de los primeros meses de 2010 el nivel de actividad presentó una tendencia creciente y mayor al promedio de la economía, la cual se intensificó durante agosto y septiembre últimos. Este desempeño fue extensivo al conjunto de los segmentos demandantes, si bien fueron claves los avances en materia de edificación de viviendas y, en menor medida, la construcción dedicada a la actividad petrolera. Considerando los principales insumos utilizados por el sector, durante los primeros nueve meses de 2010  los despachos de cemento crecieron un 7,0% y la producción de hierro redondo para hormigón lo hizo en un 10,7%. Contrariamente, las ventas de asfalto se contrajeron en un -6.9%. De esta manera, la industria de la construcción incrementó su actividad en un 9,2% anual (ISAC-INDEC), (Cuadro 1 y Gráfico 1). 
	Cuadro 1: Evolución reciente de los principales indicadores de la actividad de la construcción - Variación porcentual

	Primeros nueve meses de  2010  vs. Primeros nueve meses de  2009

	 Indicador Sintético de la Actividad de la Construcción (INDEC)
	9,2%

	 Despachos de Cemento
	7,0%

	 Producción de Hierro para Hormigón (revisar)
	10,7%

	 Ventas de asfalto al mercado interno
	-6,9%

	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas UADE, con datos de Ministerio de Economía.


	Gráfico 1: Evolución de la producción de los principales insumos

de la construcción durante los primeros nueve meses  de 2007 a 2010
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	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas UADE, con datos de Ministerio de Economía.


	Gráfico 2: Evolución de Precios de Oferta en US$ de Departamentos Nuevos y Oferta de Viviendas en Venta - (Índice Promedio Anual Base 2004=100)

	Primeros nueve meses de cada año
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	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas UADE, con estimaciones propias y datos de Tendencias Económicas 


En cuanto al mercado inmobiliario, respecto de la oferta de inmuebles para vivienda (Buenos Aires y el conurbano) vale resaltar del 2010 la reversión de la caída que se había observado en los dos años anteriores. En el cotejo de los primeros nueve meses de 2009 y 2010, presentó un ascenso de 15,6% anual (Gráfico 2). 
En lo referido a precios de departamentos –medidos en dólares- ubicados en la zona norte de la Ciudad de Buenos Aires, contando los primeros nueve meses de 2010 el incremento anual promedio para los departamentos nuevos fue de 11,1%, mientras que para los usados fue de 9,6% en igual período de comparación (Gráfico 2). 
La Industria de la Construcción

El Nivel de Actividad

Los agregados macroeconómicos muestran para el segundo trimestre de 2010 un incremento en el valor agregado a nivel total de la economía y, también, por el sector construcción. En el Cuadro 2 y el Gráfico 3 se presentan las variaciones porcentuales observadas en la producción final total (PIB Total) y en bienes y servicios de la construcción (PIB Construcción) para el segundo trimestre de 2010 respecto del mismo período del año anterior, según los datos actuales disponibles en el sistema de Cuentas Nacionales con periodicidad trimestral. 

	Cuadro 2: Nivel de Actividad – Segundo trimestre de 2010
Variaciones porcentuales

	Segundo Trimestre de 2010  vs. Segundo Trimestre de 2009

	Producto Interno Bruto Total (*)
	11,8%

	Producto Interno Bruto: Construcción (*)
	4,1%

	Inversión Bruta Fija Total (*)
	18,9%

	Inversión Bruta Fija: Construcción (*)
	8,1%

	 (*): A precios constantes de 1993. Fuente: Instituto de Economía - Facultad de Ciencias Económicas- UADE con datos de Ministerio de Economía.


	Gráfico 3: Tasas de variación del PIB Total y en Construcción

Variaciones porcentuales trimestrales respecto de igual período del año anterior
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	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas UADE, con datos de Ministerio de Economía


En el Gráfico 3 puede observarse que continua la recuperación del PIB Construcción durante el segundo trimestre del corriente año, aunque a una tasa relativamente menor a la del promedio nacional.

Por su parte, el gasto de Inversión Bruta Fija en Construcción del segundo trimestre de 2010 ($ 53.322 millones en pesos de 1993) fue un 8,1% mayor al registrado en igual período de 2009 (Gráfico 4), también por debajo del promedio nacional.
	Gráfico 4: La Inversión Bruta Fija Total y en Construcción

Millones de pesos, a precios de 1993
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	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas UADE, con datos de Ministerio de Economía


	Gráfico 5: Tasas de variación de la Inversión Bruta Fija Total y en Construcción

Variaciones porcentuales trimestrales respecto de igual período del año anterior
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	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas UADE, con datos de Ministerio de Economía


Indicadores Representativos de la Construcción

A lo largo de los primeros nueve meses de  2010  el  nivel  de  actividad  de  la  construcción  (ISAC-INDEC)  experimentó  un incremento anual de 9,2% (Gráfico 6). Los bloques que experimentaron mayores  aumentos  durante  dicho período fueron  “Construcciones Petroleras”  (49,8% anual) y “Obras Viales” (8,5% anual). Asimismo, los demás bloques  crecieron a una tasa del 7,6% anual en igual comparación de períodos.
	Gráfico 6: Evolución del Indicador Sintético de la Actividad de la Construcción 

(Índice Promedio Anual Base 2004=100)
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	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas UADE, con datos de INDEC.


	Cuadro 3: Despachos de cemento al mercado interno

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	143,1
	158,1
	144,3
	147,3
	3,7%
	5,4%
	1,4%
	

	Febrero
	145,0
	152,3
	135,3
	137,0
	-3,6%
	-6,2%
	-7,0%
	

	Marzo
	139,0
	139,0
	150,0
	172,6
	-8,8%
	10,8%
	26,0%
	

	Abril
	138,7
	176,7
	150,7
	162,2
	27,1%
	0,5%
	-6,0%
	

	Mayo
	167,1
	164,0
	144,0
	152,6
	-7,2%
	-4,5%
	-5,9%
	

	Junio
	156,7
	139,9
	157,5
	158,8
	-14,7%
	9,4%
	4,1%
	

	Julio
	161,2
	174,3
	159,6
	165,3
	24,6%
	1,3%
	4,1%
	

	Agosto
	170,7
	165,0
	161,7
	178,4
	-5,4%
	1,3%
	7,9%
	

	Septiembre
	152,1
	178,1
	156,6
	180,9
	8,0%
	-3,1%
	1,4%
	

	Octubre
	172,4
	171,3
	171,3
	
	-3,8%
	9,4%
	
	

	Noviembre
	185,2
	158,6
	152,9
	
	-7,4%
	-10,7%
	
	

	Diciembre
	152,5
	136,9
	145,2
	
	-13,7%
	-5,1%
	
	

	Promedio Mensual
	157,0
	159,5
	152,4
	161,7
	-0,9%
	0,5%
	2,5%
	

	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de la Asociación de Fabricantes de Cemento Portland.


En lo que hace a indicadores representativos de la construcción, los despachos de cemento al mercado interno (medidos en toneladas) crecieron un 7,0% anual (primeros nueve meses de 2010 vs. primeros nueve meses de 2009). Para similar comparación de períodos, la producción de hierro redondo para construcción verificó un aumento de 10,7%, con un comportamiento irregular a lo largo del período en análisis (Cuadro 4). Por su parte, las ventas de asfalto cayeron un 6,9% anual.

	Cuadro 4: Producción de hierro para construcción

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	121,3
	150,5
	116,4
	129,5
	12,4%
	5,6%
	36,8%
	

	Febrero
	136,2
	156,4
	107,5
	127,7
	3,9%
	-7,6%
	-1,4%
	

	Marzo
	156,0
	158,8
	54,1
	67,0
	1,5%
	-49,7%
	-47,6%
	

	Abril
	126,6
	180,7
	93,6
	108,6
	13,8%
	73,2%
	62,1%
	

	Mayo
	122,7
	147,3
	105,7
	115,0
	-18,5%
	12,9%
	5,9%
	

	Junio
	133,1
	154,2
	107,4
	118,6
	4,6%
	1,6%
	3,1%
	

	Julio
	109,7
	153,7
	111,8
	109,1
	-0,3%
	4,1%
	-8,0%
	

	Agosto
	128,9
	168,9
	95,2
	108,1
	9,9%
	-14,8%
	-0,9%
	

	Septiembre
	134,7
	162,7
	93,4
	96,1
	-3,7%
	-1,9%
	-11,1%
	

	Octubre
	143,9
	186,7
	105,2
	
	14,7%
	12,6%
	
	

	Noviembre
	140,9
	165,2
	108,6
	
	-11,5%
	3,2%
	
	

	Diciembre
	134,0
	110,3
	94,7
	
	-33,3%
	-12,8%
	
	

	Promedio Mensual
	132,3
	158,0
	99,5
	108,9
	-1,6%
	-1,3%
	0,2%
	

	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de Ministerio de Economía.


	Cuadro 5: Ventas de asfalto

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	100,9
	82,8
	102,4
	95,1
	-8,6%
	33,6%
	4,7%
	

	Febrero
	111,0
	96,2
	117,6
	106,2
	16,3%
	14,8%
	11,7%
	

	Marzo
	118,6
	88,1
	101,7
	94,3
	-8,4%
	-13,5%
	-11,2%
	

	Abril
	114,1
	124,6
	115,4
	105,8
	41,4%
	13,5%
	12,2%
	

	Mayo
	87,6
	118,2
	91,5
	83,5
	-5,1%
	-20,8%
	-21,0%
	

	Junio
	104,9
	71,0
	96,0
	88,7
	-40,0%
	4,9%
	6,2%
	

	Julio
	98,3
	69,2
	78,5
	69,4
	-2,5%
	-18,2%
	-21,8%
	

	Agosto
	108,9
	66,0
	119,4
	101,0
	-4,5%
	52,0%
	45,6%
	

	Septiembre
	106,0
	92,5
	96,5
	112,0
	40,0%
	-19,2%
	10,9%
	

	Octubre
	120,3
	104,0
	96,5
	
	12,4%
	0,0%
	
	

	Noviembre
	94,8
	38,9
	86,6
	
	-62,6%
	-10,2%
	
	

	Diciembre
	90,5
	76,7
	90,8
	
	97,3%
	4,8%
	
	

	Promedio Mensual
	104,7
	85,7
	99,4
	95,1
	-1,4%
	1,4%
	2,4%
	

	Fuente: Instituto de Economía-Facultad de Ciencias Económicas- UADE, con datos de Ministerio de Economía


El Costo de la Construcción

Durante los primeros nueve meses de 2010, el Nivel General del Costo de la Construcción presentó un aumento del 15,6% promedio, en comparación con igual período del año pasado (Cuadro 7). El alza del Nivel General de la Construcción incluyó un incremento de 9,6% en el Costo de Materiales –que participa de un 46% en la composición del índice general- (Cuadro 8) y de 21,8% en el caso de la Mano de Obra, que pondera con un 45% (Cuadro 9).

	Cuadro 6: COSTO DE LA CONSTRUCCIÓN 

Variación porcentual

	Primeros nueve meses de  2010  vs.

 Primeros nueve meses de  2009

	 Nivel General
	15,6%

	     Materiales
	9,6%

	     Mano de Obra
	21,8%

	     Gastos Generales
	15,6%

	Fuente: Instituto de Economía UADE, Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de INDEC.


	Cuadro 7: Costo de la construcción nivel general 

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	151,9
	180,6
	206,1
	232,1
	0,3%
	0,6%
	1,7%
	

	Febrero
	152,8
	181,6
	206,3
	236,1
	0,6%
	0,1%
	1,7%
	

	Marzo
	154,2
	182,6
	207,4
	233,4
	0,6%
	0,5%
	-1,1%
	

	Abril
	156,0
	189,4
	208,2
	238,0
	3,7%
	0,4%
	2,0%
	

	Mayo
	161,3
	193,7
	213,0
	247,2
	2,3%
	2,3%
	3,9%
	

	Junio
	164,2
	193,9
	215,3
	250,9
	0,1%
	1,1%
	1,5%
	

	Julio
	168,5
	200,7
	217,2
	252,4
	3,6%
	0,8%
	0,6%
	

	Agosto
	170,8
	200,6
	218,0
	258,3
	-0,1%
	0,4%
	2,3%
	

	Septiembre
	170,3
	203,8
	219,1
	260,0
	1,6%
	0,5%
	0,7%
	

	Octubre
	176,1
	204,1
	226,0
	
	0,2%
	3,1%
	
	

	Noviembre
	178,0
	204,8
	227,6
	
	0,3%
	0,7%
	
	

	Diciembre
	179,9
	204,8
	228,2
	
	0,0%
	0,3%
	
	

	Promedio Mensual
	165,4
	195,1
	216,0
	245,4
	1,1%
	0,9%
	1,5%
	

	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de INDEC.


	Cuadro 8: Costo de la construcción-materiales - (ponderación: 46%)

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	135,5
	162,7
	179,9
	192,1
	1,1%
	0,2%
	0,8%
	

	Febrero
	136,3
	164,0
	180,0
	194,2
	0,8%
	0,0%
	1,1%
	

	Marzo
	138,4
	165,5
	180,8
	196,3
	0,9%
	0,5%
	1,1%
	

	Abril
	141,0
	168,5
	181,3
	198,1
	1,8%
	0,3%
	0,9%
	

	Mayo
	143,7
	171,1
	181,9
	200,1
	1,5%
	0,3%
	1,0%
	

	Junio
	146,6
	173,7
	182,5
	202,2
	1,5%
	0,4%
	1,0%
	

	Julio
	149,7
	175,6
	183,5
	204,0
	1,1%
	0,5%
	0,9%
	

	Agosto
	152,1
	177,3
	185,3
	205,7
	1,0%
	0,9%
	0,8%
	

	Septiembre
	154,4
	178,4
	186,8
	207,4
	0,6%
	0,8%
	0,8%
	

	Octubre
	156,7
	178,9
	188,3
	
	0,3%
	0,8%
	
	

	Noviembre
	158,8
	179,8
	189,7
	
	0,5%
	0,7%
	
	

	Diciembre
	160,9
	179,6
	190,5
	
	-0,1%
	0,4%
	
	

	Promedio Mensual
	147,8
	172,9
	184,2
	200,0
	0,9%
	0,5%
	0,9%
	

	Fuente: Instituto de Economía - Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de INDEC.


	Cuadro 9: Costo de la construcción- mano de obra -(ponderación: 45,6%)

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	178,2
	208,4
	245,1
	291,5
	-0,8%
	1,1%
	2,8%
	

	Febrero
	178,1
	208,7
	245,4
	297,3
	0,1%
	0,1%
	2,0%
	

	Marzo
	178,4
	209,3
	246,8
	287,6
	0,3%
	0,6%
	-3,3%
	

	Abril
	179,1
	221,6
	247,4
	296,1
	5,9%
	0,3%
	2,9%
	

	Mayo
	188,6
	228,9
	258,4
	316,0
	3,3%
	4,4%
	6,7%
	

	Junio
	191,3
	225,1
	263,6
	322,4
	-1,7%
	2,0%
	2,0%
	

	Julio
	197,5
	238,7
	266,4
	323,3
	6,0%
	1,1%
	0,3%
	

	Agosto
	199,9
	235,8
	265,8
	335,3
	-1,2%
	-0,2%
	3,7%
	

	Septiembre
	195,1
	242,1
	266,1
	337,2
	2,7%
	0,1%
	0,6%
	

	Octubre
	206,1
	242,1
	281,4
	
	0,0%
	5,7%
	
	

	Noviembre
	208,0
	242,4
	283,2
	
	0,1%
	0,6%
	
	

	Diciembre
	210,1
	242,4
	283,6
	
	0,0%
	0,2%
	
	

	Promedio Mensual
	192,5
	228,8
	262,8
	311,9
	1,2%
	1,3%
	1,9%
	

	Fuente: Instituto de Economía - Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de INDEC.


	Cuadro 10: Costo de la construcción-gastos generales -(ponderación: 8,4%)

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	140,1
	171,0
	201,4
	226,3
	2,5%
	0,8%
	0,5%
	

	Febrero
	146,1
	172,6
	202,4
	233,2
	0,9%
	0,5%
	3,0%
	

	Marzo
	147,7
	173,6
	204,5
	231,4
	0,6%
	1,0%
	-0,8%
	

	Abril
	148,9
	180,4
	206,9
	237,4
	3,9%
	1,2%
	2,6%
	

	Mayo
	153,3
	183,8
	212,0
	245,4
	1,9%
	2,5%
	3,4%
	

	Junio
	156,3
	184,0
	212,0
	248,1
	0,1%
	0,0%
	1,1%
	

	Julio
	160,4
	193,5
	214,6
	248,9
	5,2%
	1,2%
	0,3%
	

	Agosto
	161,5
	194,1
	216,8
	255,2
	0,3%
	1,0%
	2,5%
	

	Septiembre
	161,2
	196,8
	217,9
	256,2
	1,4%
	0,5%
	0,4%
	

	Octubre
	166,1
	197,3
	222,2
	
	0,3%
	2,0%
	
	

	Noviembre
	166,6
	198,4
	224,8
	
	0,5%
	1,2%
	
	

	Diciembre
	166,8
	199,7
	225,1
	
	0,7%
	0,2%
	
	

	Promedio Mensual
	156,3
	187,1
	213,4
	242,5
	1,5%
	1,0%
	1,4%
	

	Fuente: Instituto de Economía - Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de INDEC.


El estímulo para construir – Ratio “Q”
 

A lo largo de los  seis de meses de 2010, el Índice del Ratio “Q” se mantuvo por encima de los valores de los mismos meses de 2009, mientras que en agosto y septiembre el nivel fue algo menor a los mismos meses del año pasado. 
	Cuadro 11: Ratio “Q”

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	111,72
	110,7
	116,9
	122,8
	-3,1%
	1,1%
	-0,4%
	

	Febrero
	114,32
	113,1
	116,2
	123,0
	2,1%
	-0,6%
	0,1%
	

	Marzo
	115,52
	116,3
	119,8
	125,7
	2,9%
	3,0%
	2,2%
	

	Abril
	117,09
	112,8
	123,5
	121,1
	-3,0%
	3,1%
	-3,7%
	

	Mayo
	117,33
	110,0
	127,1
	130,2
	-2,5%
	3,0%
	7,5%
	

	Junio
	113,55
	106,7
	120,4
	120,6
	-3,0%
	-5,3%
	-7,3%
	

	Julio
	110,12
	104,9
	123,5
	128,8
	-1,7%
	2,5%
	6,8%
	

	Agosto
	111,74
	106,9
	127,0
	125,0
	1,9%
	2,8%
	-2,9%
	

	Septiembre
	112,93
	105,8
	126,7
	125,6
	-1,1%
	-0,2%
	0,4%
	

	Octubre
	113,55
	110,3
	123,7
	0,0
	4,3%
	-2,4%
	
	

	Noviembre
	111,36
	112,5
	123,7
	0,0
	2,0%
	-0,0%
	
	

	Diciembre
	114,25
	115,7
	123,2
	0,0
	2,9%
	-0,4%
	
	

	Promedio Mensual
	113,6
	110,5
	122,6
	124,7
	0,1%
	0,5%
	0,2%
	

	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de INDEC.


Esto se debe a que, durante agosto y septiembre del corriente año, el crecimiento promedio anual de los costos -medidos en dólares- de construir un M² de departamentos respecto de los mismos meses de 2009 (15% promedio anual) fue mayor al crecimiento del precio de departamentos nuevos en zona norte de la Ciudad de Buenos Aires, medidos también en dólares, en igual comparación (13% promedio anual). 

Cabe indicar que este ratio no contempla el valor de los terrenos (que en algunos casos –en zonas de elevada demanda inmobiliaria- adquirió niveles cercanos a un 25-30% de precio final del M² construido) ni aspectos impositivos. 

Mercado Inmobiliario

Compraventa

El índice de oferta de viviendas en venta -en Ciudad de Buenos Aires y Gran Buenos Aires- presentó una tendencia creciente en su evolución a lo largo de los primeros nueve meses 2010. De esta manera surge un incremento promedio anual del 15,6% al comparar los primeros nueve meses de 2010 respecto a igual período de 2009 (Cuadro 12 y Cuadro 13).
	Cuadro 12: INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO - Variaciones porcentuales

	Primeros nueve meses ’10 vs. Primeros nueve meses ’09

	 Oferta de viviendas en venta
	15,6%

	 Oferta de alquiler de viviendas
	-16,9%

	Primeros nueve meses ’10 vs. Primeros nueve meses ’09

	 Precios de departamentos nuevos en dólares

– Zona Norte y otros – Ciudad de Buenos Aires
	10,8%

	 Precios de departamentos usados en dólares 

– Zona Norte y otros – Ciudad de Buenos Aires
	9,4%

	Fuente: Instituto de Economía - Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos propios y de Tendencias Económicas.


	Cuadro 13: Oferta de viviendas en venta (Ciudad de Buenos Aires y Gran Buenos Aires)

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	154,5
	64,7
	64,6
	69,8
	-43,5%
	-18,2%
	-18,8%
	

	Febrero
	109,5
	80,8
	65,3
	61,2
	24,9%
	1,1%
	-12,3%
	

	Marzo
	140,2
	123,3
	85,4
	93,2
	52,6%
	30,7%
	52,3%
	

	Abril
	106,0
	104,1
	75,6
	95,0
	-15,6%
	-11,4%
	1,9%
	

	Mayo
	124,2
	128,5
	95,4
	94,4
	23,5%
	26,2%
	-0,6%
	

	Junio
	156,3
	108,8
	84,0
	142,7
	-15,3%
	-11,9%
	51,2%
	

	Julio
	128,5
	108,4
	88,3
	106,2
	-0,4%
	5,0%
	-25,6%
	

	Agosto
	133,9
	115,2
	108,8
	103,1
	6,3%
	23,3%
	-2,9%
	

	Septiembre
	148,0
	114,8
	85,2
	104,4
	-0,3%
	-21,7%
	1,3%
	

	Octubre
	118,0
	117,0
	100,7
	
	1,8%
	18,2%
	
	

	Noviembre
	114,2
	103,3
	108,3
	
	-11,7%
	7,6%
	
	

	Diciembre
	114,6
	79,0
	85,9
	
	-23,5%
	-20,7%
	
	

	Promedio Mensual
	129,0
	104,0
	87,3
	96,7
	-3,1%
	0,7%
	2,2%
	

	Fuente: Instituto de Economía - Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de Tendencias Económicas.


El comportamiento de la oferta de viviendas en alquiler fue inverso al de la oferta de viviendas en venta, ya que  en la comparación de los primeros nueve meses de 2009 y 2010 se observó una caída del 16,9% anual  (Cuadro 14). 
	Cuadro 14: Oferta de viviendas en alquiler (Ciudad de Buenos Aires y Gran Buenos Aires)

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	155,8
	147,1
	149,0
	121,6
	9,9%
	-12,9%
	-16,8%
	

	Febrero
	220,1
	190,1
	147,8
	119,5
	29,2%
	-0,8%
	-1,7%
	

	Marzo
	225,8
	218,6
	163,9
	135,8
	15,0%
	10,9%
	13,6%
	

	Abril
	120,5
	248,9
	153,0
	138,7
	13,8%
	-6,6%
	2,2%
	

	Mayo
	186,9
	180,8
	174,9
	144,5
	-27,3%
	14,3%
	4,2%
	

	Junio
	104,7
	175,5
	146,0
	154,4
	-2,9%
	-16,5%
	6,8%
	

	Julio
	184,4
	188,2
	161,6
	132,4
	7,2%
	10,6%
	-14,2%
	

	Agosto
	150,2
	196,0
	167,7
	125,8
	4,1%
	3,8%
	-5,0%
	

	Septiembre
	158,6
	194,1
	193,8
	138,2
	-1,0%
	15,5%
	9,9%
	

	Octubre
	138,3
	200,4
	154,0
	
	3,3%
	-20,5%
	
	

	Noviembre
	141,5
	226,3
	162,6
	
	12,9%
	5,6%
	
	

	Diciembre
	133,9
	171,0
	146,1
	
	-24,4%
	-10,1%
	
	

	Promedio Mensual
	160,1
	194,8
	160,0
	134,5
	2,1%
	-1,3%
	-0,6%
	

	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos de Tendencias Económicas.


Precios

En el caso de los precios de oferta (en dólares) de los departamentos nuevos y usados ubicados en zona norte de la Ciudad de Buenos Aires (Belgrano, Palermo, Núñez y Recoleta), presentaron, durante los primeros nueve meses de 2010 incrementos anuales del 11,1% y 9,6%, respectivamente (Cuadro 15 y Cuadro 16).
	Cuadro 15: Precios de departamentos “nuevos” - zona norte/ M2 –US$

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
	[image: image17.emf]13,2% 

11,1% 

Septiembre '10/ '09 9 meses '10 / '09



	
	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	141,9
	172,2
	189,3
	202,3
	1,7%
	0,1%
	0,1%
	

	Febrero
	145,5
	176,4
	186,7
	202,4
	2,4%
	-1,4%
	0,0%
	

	Marzo
	148,6
	178,0
	186,5
	207,0
	0,9%
	-0,1%
	2,3%
	

	Abril
	152,4
	179,0
	189,4
	210,5
	0,6%
	1,6%
	1,7%
	

	Mayo
	154,7
	180,5
	193,0
	214,1
	0,8%
	1,9%
	1,7%
	

	Junio
	157,1
	182,0
	193,1
	213,5
	0,8%
	0,0%
	-0,3%
	

	Julio
	156,2
	183,4
	193,2
	221,3
	0,8%
	0,0%
	3,7%
	

	Agosto
	158,6
	187,6
	198,1
	223,8
	2,3%
	2,5%
	1,1%
	

	Septiembre
	161,4
	188,1
	199,1
	225,5
	0,3%
	0,5%
	0,8%
	

	Octubre
	164,8
	188,4
	200,8
	0,0
	0,2%
	0,8%
	
	

	Noviembre
	163,8
	188,8
	201,8
	0,0
	0,2%
	0,5%
	
	

	Diciembre
	169,2
	189,0
	202,1
	0,0
	0,1%
	0,2%
	
	

	Promedio Mensual
	156,2
	182,8
	194,4
	213,4
	0,9%
	0,6%
	1,2%
	

	Fuente: Instituto de Economía - Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos propios.


	Cuadro 16: Precios de departamentos “usados” – zona norte/ M² –US$

	Mes
	Índice Base 2004=100
	Variación % Mensual
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	2007
	2008
	2009
	2010
	2008
	2009
	2010
	

	Enero
	157,9
	193,8
	216,2
	235,0
	2,9%
	-0,6%
	0,1%
	

	Febrero
	159,5
	196,2
	215,5
	235,7
	1,2%
	-0,3%
	0,3%
	

	Marzo
	163,9
	199,8
	217,7
	240,1
	1,8%
	1,1%
	1,9%
	

	Abril
	167,5
	203,4
	220,1
	239,7
	1,8%
	1,1%
	-0,1%
	

	Mayo
	172,3
	208,5
	223,7
	244,1
	2,5%
	1,6%
	1,8%
	

	Junio
	175,3
	209,4
	226,7
	248,9
	0,4%
	1,3%
	2,0%
	

	Julio
	174,1
	214,7
	229,7
	250,2
	2,6%
	1,3%
	0,5%
	

	Agosto
	175,9
	216,1
	228,1
	252,0
	0,6%
	-0,7%
	0,7%
	

	Septiembre
	176,3
	218,0
	229,8
	253,7
	0,9%
	0,8%
	0,7%
	

	Octubre
	178,3
	218,3
	230,3
	0,0
	0,2%
	0,2%
	
	

	Noviembre
	184,2
	218,9
	232,6
	0,0
	0,3%
	1,0%
	
	

	Diciembre
	188,4
	217,6
	234,7
	0,0
	-0,6%
	0,9%
	
	

	Promedio Mensual
	172,8
	209,6
	225,4
	244,4
	1,2%
	0,6%
	0,9%
	

	Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas - UADE, con datos propios.


Complementariamente a la anterior información, durante el mes de octubre del corriente año, el Instituto de Economía (FACE – UADE) realizó un relevamiento de los precios de oferta de departamentos en dólares en la Ciudad de Buenos Aires publicados en medios gráficos e Internet durante el mes de abril del corriente año.
	Cuadro 17: Precios Promedio de Oferta del M² de departamentos en dólares (inicio de octubre de 2010) (*) 

	Todos los ambientes
	2 Ambientes
	3 Ambientes

	Barrio
	Nuevo
	Usados
	Barrio
	Nuevo
	Usados
	Barrio
	Nuevo
	Usados

	Recoleta
	2734
	2248
	Recoleta
	2767
	2400
	Recoleta
	2831
	2157

	Palermo 
	2271
	2219
	Palermo 
	2311
	2246
	Belgrano 
	2347
	2051

	Belgrano 
	2246
	2066
	Belgrano 
	2235
	2176
	Núñez
	2274
	1964

	Núñez
	2221
	1952
	Núñez
	2230
	2034
	Palermo 
	2265
	2165

	Caballito
	1997
	1688
	Caballito
	1974
	1766
	Caballito
	1988
	1648

	Almagro
	1909
	1664
	Barracas
	1951
	1517
	Almagro
	1985
	1633

	Balvanera
	1902
	1452
	Villa Urquiza
	1899
	1717
	Balvanera
	1960
	1401

	Barracas
	1899
	1491
	Balvanera
	1890
	1624
	Barracas
	1937
	1510

	Villa Urquiza
	1872
	1715
	Almagro
	1874
	1739
	Boedo
	1911
	1440

	Boedo
	1799
	1542
	Villa del Parque 
	1739
	1538
	Villa Devoto
	1814
	1553

	Villa del Parque
	1769
	1493
	Boedo
	1683
	1636
	Villa Urquiza
	1810
	1650

	Villa Devoto
	1767
	1524
	Villa Devoto
	1645
	1503
	Villa del Parque
	1687
	1500

	(*) Barrios con volumen representativo de oferta.

Fuente: Instituto de Economía – Facultad de Ciencias Económicas – UADE - sobre la base  de avisos clasificados publicados en medios gráficos e Internet.


Entre los barrios relevados de la Ciudad de Buenos Aires, los de mayor precio promedio del M², tanto en el segmento de departamentos nuevos como usados fueron, Recoleta, Palermo, y Belgrano. En el caso de las unidades a estrenar, los valores rondaron entre los US$ 2734 y los US$ 2246 el M2. Cabe destacar que, según las estimaciones del Instituto, el valor promedio simple de oferta del M2 para el conjunto de barrios relevados es US$2036 para los departamentos nuevos y US$1880 para los usados. 

En líneas generales, se observó que, en Recoleta, el valor promedio del M2 a estrenar se incrementó en 4,2% comparado con los niveles relevados en julio último. En Palermo, Belgrano y Núñez los incrementos fueron mayores: 4,8%, 6,4% y 7,5%, respectivamente. El resto de los barrios presentados en la Tabla también registraron, en su mayoría, subas respecto de julio último. 

En materia de departamentos usados y para una medición similar, la mayoría de los barrios observados experimentaron aumentos en sus precios. Por ejemplo: en Recoleta los precios crecieron un 2,1% promedio y en Palermo un 3,3%.

Es de notar que sólo se consideraron departamentos en buen estado edilicio en zonas donde la muestra de inmuebles obtenida permitía estimar un promedio representativo. De esta manera, fue posible disponer de una base de más de cinco mil departamentos. A partir de dichos precios y de la superficie cubierta de cada departamento, se calculó el precio de oferta del M2 promedio. A los efectos de homogeneizar la muestra no se consideraron inmuebles en cuyo precio se incluyó el correspondiente a cocheras.

Perspectivas
Hacia mediados de septiembre del corriente año, el Instituto de Economía UADE realizó una encuesta focalizada en la demanda y los precios del mercado inmobiliario, tanto de compraventa como de alquiler. La misma comprendió a la Ciudad de Buenos Aires y al Gran Buenos Aires. Según los resultados alcanzados, las inmobiliarias consultadas prevén ventas y precios estables en el corto plazo si bien, al mismo tiempo, esperan que la oferta de departamentos en alquiler aumente.


[image: image19]
En líneas generales, las tendencias favorables que evidencia la macroeconomía argentina, con alzas en la demanda doméstica y las exportaciones, permiten esperar un buen clima para la inversión en construcciones y la actividad inmobiliaria. 
� El estímulo para construir puede ser medido a través del Ratio “Q”. Es un cociente cuyo numerador asume el valor promedio de los precios en dólares de departamentos nuevos en el mercado de la Ciudad de Buenos Aires en las zonas de mayor negociabilidad y calidad edilicia y el denominador viene dado por el costo en dólares de construir un m2 (para representar los costos de reposición). Considerando el valor de terreno como costo hundido,  si el ratio es mayor a uno, indicaría la conveniencia de construir a comprar edificado (también sin contar el costo del terreno) y, si es menor que uno, es mejor decisión comprar un m2 existente a construirlo. Este ratio aumenta (disminuye) según los precios se incrementen (disminuyan) o los costos disminuyan (aumenten). 
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