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Inmobiliarias.Bajaron 9% las ventas por
menos crédito y fuerte caída en casas y dúplex

INFORME.Un reporte de la Cámara de Inmobiliarios advierte el escaso impacto del crédito UVA, que
financia el 3% de las operaciones. Hasta dos años lleva vender una casa en barrios abiertos.

DiegoDávila
ddavila@lavozdelinterior.com.ar

L
as ventas en las inmobiliarias
de Córdoba acumularon una
caída del 9% en los primeros
ochomeses del año en com-

paración con el mismo período de
2025.
La actividad repuntó 11,2% compa-
rado con julio y el mercado del real
estate cordobés está en un buen
momento. Pero las ventas están en
baja,condicionadaspor lamenordiná-
mica del crédito hipotecario, que pro-
vocó un derrumbe de operaciones en
casasydúplex.
Los datos surgen del informe de la
Cámara de Corredores Inmobiliarios
de laProvinciadeCórdoba(Cacic), ela-
borado por el economista Andrés
Pérez Aguila, según el cual las ventas
deviviendasbajaron8,9%en loqueva
del añomientras que subieron 13% las
de localescomerciales.
El estudio, quearrancóenagostode
2017, cuando el país era presidido por
MauricioMacri,muestraqueelnivelde
actividad actual está del 60% al 70%
comparadoconesemomento.
Lasventasnocaen igualentodos los
productos, difiere según la tipología.
Mientras que la venta de departamen-
tos semantuvo comoel principal sos-
tén del sector con un crecimiento del
6,6% acumulado en 2026, las casas y
dúplexprofundizaronsucaídaconuna
bajadel 38,4% interanual enel acumu-
ladodeeneroaagosto.
“Actualmente, puede ser de dos
años la rotación de una casa en un

barrio abierto de losmás tradicionales
enCórdoba,comopuedeser Jardínoel
Cerro de las Rosas”, advirtió Gustavo
Borquez, recientemente nombrado
presidentede laCacic.
Los departamentos son el producto
más importante del rubro. Entre enero
y agosto concentraron el 50,3% del
total de las ventas registradas durante
losprimerosochomesesde2026.
En tanto, los lotes explicaron el
21,6% de las transacciones (el 55% de
las ventas son a inversores, algo
impensadoenotrasépocas)y lascasas
o dúplex representaron el 21,5%de las
operaciones totalesdelperíodo.
“Enmuchos casos, la gente prefiere
buscar viviendas conmenosmetros
cuadrados en favor de la seguridad y
de los espacios comunes. Esto hace
que las casas en barrios abiertos hoy
quedaron caras en comparación con
dúplex y otras viviendas en espacios
cerrados”, agregó Lucas Bergo, vice-
presidenteprimerode laCacic.

Créditohipotecario
Un factor determinante detrás de la
contracciónenlasventasresidenciales
radica en el escaso peso del crédito
hipotecario en el volumen general de
operaciones.
En agosto de 2026, la financiación
bancaria respaldó apenas el 2,2% de
las ventas en la provincia, lo que equi-
valeasólodosdecada100 transaccio-
nes. La cifra contrasta conel 17,6%que
se registró en agosto de 2025 y del
24,6%en juliode2023.
En el acumulado de los primeros
ochomesesde2026, loscréditoshipo-

tecarios financiaron únicamente el
3,1% del total de las ventas inmobilia-
rias, una proporción cinco veces
menora la registradaunañoatrás.
Segúnel informedeCacic, el crédito
no logra dinamizar elmercado a pesar
de que la unidadUVAalcanzó un pico
ensucapacidaddecompraendólares.
La faltade tracciónrespondealdescal-
ce entre los ingresos de las familias y
las exigencias de las entidades banca-
rias.
Para acceder a una propiedad tipo
de U$S 100mil mediante un crédito
UVA, la cuota inicial en pesos pasó de
unos $ 187mil en diciembre de 2023 a
$ 858mil en septiembre de 2026, lo
que representa un incremento del
358%.
De forma simétrica, los ingresos
familiares requeridos por los bancos
para cumplir la relación cuota-ingreso
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(fijadaentreel 20%y25%) subieronde
$ 936mil a $ 4,3millones en elmismo
período. A esta exigencia se suma la
pérdida demargen del ingreso dispo-
nible debido almayor peso de las tari-
fas de servicios públicos y a la reduc-
cióndelempleoregistrado.

Mejorrentabilidad
Encontraposición, la rentabilidadde
los departamentos de un dormitorio
para alquilermuestra cifras positivas
que despiertan el interés de los inver-
sores.Duranteelúltimoaño, la combi-
naciónentre larentaanualendólaresy
la valorización del capital generó ren-
dimientos destacados en la ciudad de
Córdoba.
En el barrio Centro, un departa-
mento de un dormitorio alcanzó un
rendimiento total anual en dólares
del 24,3% (integrado por 5,3%de ren-
ta por alquiler y 19% de apreciación
de capital). En Nueva Córdoba, el
retorno total se ubicó en21%anual en
dólares (5,9% de renta y 15,1% de
capitalización), mientras que en
barrio General Paz llegó a 16,2% en
dólares (5,3%de renta anual).
“Una rentabilidad del 5,3% al 6% es
algo atractivo para el inversor, las ven-
tas deberíanmejorar en este segmen-
to. No sucede esto porque el inversor,
el comerciante tradicional que antes
tenía un excedente, hoy ya no tiene
másesesobrante”, indicóBorquez.
En cuanto a los valores de alquiler
mensuales relevados en agosto de
2026 para departamentos de un dor-
mitorio (dehasta4añosdeantigüedad
y40m2propios), el valor promedio se

posicionó en $ 550mil en el Centro, $
630mil enGeneral Paz y $ 700mil en
NuevaCórdoba.
Para las unidades de dos dormito-
rios, las locaciones se fijaron en $ 780
mil en el Centro, $ 900mil enGeneral
Pazy$1millónenNuevaCórdoba.
Según la entidad empresaria, los
valores de los alquileres a lo largo del
año mantuvieron una evolución en
líneacon la inflación interanual.

Másvacanciacomercial
Por otro lado, el relevamiento de
Caciccorrespondienteal tercer trimes-
tre de 2026 advierte que aumenta en
forma progresiva la tasa de vacancia
del sector comercial. El nivel de deso-
cupación de inmuebles comerciales
en los principales corredores viales de
la ciudad trepó al 4,3%, continuando la
curvaascendenteobservadaen los tri-
mestres previos (3,5% en el primer tri-
mestrey4,2%enelsegundo).
La situación es más crítica en las
galerías comerciales céntricas, donde
el índice de vacancia se elevó al 15,8%
enel tercer trimestrede2026.
Los mayores niveles de locales
desocupados se concentran en las
zonas urbanas con alta densidad
comercial. ElMercadoNorteencabeza
la tasadevacancia conun9,2%, segui-
dapor el Centro conel 8,8%yel barrio
NuevaCórdoba con el 6,2%de locales
vacíos.
Otros ejes comerciales de la capital
cordobesaregistraroníndices interme-
dios,comolaavenidaAmadeoSabatti-
ni (5,8%), la avenida Leandro Alem
(5,6%)y laavenida JuanB. Justo (5,5%).

Vacancia comercial
Enaumento

“El área céntrica tiene lamayor
oferta de locales comerciales, con
propietarios demuchos añosque
están acostumbrados aprecios
altos. En la actualidad, conel
crecimiento comercial en los
barrios, la competencia esmayor.
Años atrás, nohabía disponibilidad
de locales enel Centro, hoy sí la
hay”, resaltóMartínDahan, tesorero
de la Cacic.
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