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GEOGRAFIA DEL CREDITO HIPOTECARIO 2025

39 mil créditos entre enero y octubre.
Fuerte concentracion territorial (83% del
crédito en cinco provincias) y de

entidades (dos bancos otorgaron el 52%
del crédito).

Mirada general: actividad sostenida, leve repunte y sefales mixtas en tasas y
oferta
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Montos operados y condiciones financieras

Los datos del Banco Central confirman la magnitud de la recuperacion y los
matices del mes:

Total, operado en octubre: USD 422.112.000
Volumen en Tasa fija total: USD 30.730.000
Volumen en Tasa variable total: USD 391.381.000
Acumulado anual: USD 3.191.208.000



Estos numeros consolidan a octubre como uno de los meses de mayor dinamismo
financiero del afio. Una lectura mas fina, sin embargo, muestra movimientos relevantes en
las condiciones de financiamiento:

La tasa de interés promedio cayé de 6,34% a 6,14%. Este descenso esta
estrechamente ligado a: mayor protagonismo de la banca publica en la colocacion
de créditos y desaceleracion en la oferta de la banca privada.

El plazo promedio subié de 24,4 aiios a 25,1, reflejando que los tomadores se
endeudan por periodos cada vez mas largos para sostener la relacion cuota/ingreso
dentro de parametros exigibles.

Comparado con septiembre, hay un alivio en tasas y mayor extensién de plazos, aunque
esto convive con una oferta mas selectiva y heterogénea.

Escrituras con hipoteca: actividad y seiiales contrapuestas

Provincia de Buenos Aires

2.600 hipotecas en octubre.
19.757 en lo que va de 2025.
Las operaciones hipotecarias representaron 16,9% de todas las escrituras del mes.
Ticket promedio: USD 96.272, manteniendo la tendencia a la baja.

Ciudad de Buenos Aires

1.501 hipotecas en octubre.

12.328 acumuladas en 2025.

Representaron 21% del total de escrituras de octubre.
Ticket promedio: USD 90.756, también descendiendo.

En ambos distritos, el ajuste del ticket promedio confirma operaciones sobre unidades mas
accesibles en precio, o una mayor prudencia por parte de entidades financieras a la hora
de aprobar montos.

Estimaciones de Tejido Urbano:

Altas hipotecarias octubre 2025: 4.901 hipotecas.

Acumulado 2025: 39.061 hipotecas.

Los valores sugieren un claro repunte, en linea con la normalizacién parcial del
mercado tras el periodo de mayor incertidumbre electoral.

Oferta bancaria: reacomodos y sefales de cautela

Desde las elecciones hasta el cierre de octubre, 5 de los 19 bancos que ofrecen créditos
hipotecarios UVA modificaron sus tasas:



Subieron tasa UVA Bajaron tasa UVA

Banco Nacién, Banco Credicoop, Banco BBVA
Municipal de Rosario y Brubank

Este movimiento ratifica el escenario de restricciéon selectiva:

e Bancos grandes y publicos ganan participacion, sosteniendo la colocacion.
e Bancos medianos y privados desaceleran, en respuesta a tensiones de fondeo
y riesgos macro.

Octubre confirma que el crédito hipotecario sigue vivo y muy por encima de 2024, pero
también advierte que el ciclo esta condicionado por sefiales cruzadas que sera clave
monitorear en los préximos meses.

Radiografia territorial del ciclo al cierre del tercer trimestre

La siguiente informacion fue proporcionada por el Banco Central de la Republica
Argentina (BCRA) en funcidn de la base datos consultados por pedido de acceso a la
informacion publica de la Fundacion Tejido Urbano.

El volumen de hipotecas originadas entre enero y septiembre de 2025 permite trazar con
claridad la distribucion territorial del crédito en Argentina. Los datos revelan una fuerte
concentracion en el Area Metropolitana y la Region Centro, mientras que gran parte del
interior del pais continlia captando una porcién marginal del ciclo expansivo.
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Cinco provincias concentran el 83 % del crédito hipotecario

Entre enero y septiembre se registraron 34.160 hipotecas a personas humanas en todo el
sistema financiero, con un claro liderazgo de la Provincia de Buenos Aires (11.429 créditos,
33,46% del total) y la Ciudad de Buenos Aires (9.935, 29,08%). En conjunto, ambas
jurisdicciones concentran mas del 62% de las operaciones originadas en lo que va del afio.
Su peso no sélo responde a la dimensidén de sus mercados inmobiliarios, sino también a




mayores niveles de formalidad laboral, presencia bancaria y capacidad de ahorro por parte
de los hogares.

A estas dos plazas se suman Coérdoba (9,27%), Santa Fe (7,20%) y Mendoza (4,66%), que,
en conjunto, aportan otro 21% de los créditos otorgados. Este bloque consolida a la Region
Centro como el segundo polo geografico del financiamiento hipotecario UVA, vinculado a
mercados consolidados, demanda sostenida de vivienda y banca publica provincial con
lineas activas.

Mas alla de estos casos, el resto del pais tiene una participacién minoritaria. Provincias
como Corrientes (0,74%), Misiones (0,33%), Jujuy (0,33%), La Rioja (0,15%), Catamarca
(0,16%) o Formosa (0,10%) exhiben volimenes testimoniales, incluso en un contexto de
notable recuperacion del crédito. Factores como menor formalidad laboral, salarios reales
mas bajos, mercados inmobiliarios mas pequefios y oferta bancaria limitada explican esta
baja penetracion.

El dato estructural es contundente: 5 jurisdicciones (Buenos Aires, CABA, Coérdoba,
Santa Fe y Mendoza) concentran el 83% de todas las hipotecas otorgadas en Argentina
durante 2025. En otras palabras, 4 de cada 5 créditos se originan en espacios
metropolitanos y corredores urbanos consolidados. Dato no menor es que se sostiene la
dinamica metropolitana: en 2024 CABA + PBA concentraban el 64,5% de las altas y su
participacién en 2025 ronda el 62,5%. En términos de participacién, ganan peso Santa Fe,
Chubut y Neuquén.

Entérminos dindmicos, la serie muestra una evoluciéon sostenidaalo largo del afio: de 2.466
hipotecas en enero a 4.746 en septiembre, alcanzando un pico de 5.125 en julio. Aunque
agosto registré una caida (4.252), septiembre volvié a repuntar. Esta trayectoria confirma
que el crédito no sélo recuperé traccion, sino que casi duplicé su volumen mensual en
nueve meses.

Sin embargo, la expansion no fue acompafada por una diversificacion territorial del
instrumento. Aln en su mejor momento desde 2018, el ciclo continta consolidandose en
geografias de alta densidad urbana, mercados inmobiliarios profundos y hogares con
mayor capacidad contributiva. No hubo, al cierre del tercer trimestre, sefiales de
federalizacion del crédito.

La evidencia permite plantear una conclusion de fondo. El crédito hipotecario UV A volvié
a ganar escala en 2025, pero lo hizo reproduciendo las asimetrias territoriales ya conocidas.
Su consolidacién como herramienta metropolitana plantea un desafio politico y de disefio
para los préoximos afios: ampliar la capilaridad, diversificar el fondeo y reducir las barreras
de acceso en territorios con estructuras de ingreso mas fragiles y menor presencia de
banca especializada.



Cuadro 1. Altas Hipotecarias mensuales por jurisdiccion en 2025

ene-| feb-| mar-| abr-| may-| jun-| jul-| ago-| sep-
25 25 25 25 25 25 25 25 25| Total |%

Capital Federal | 801 846 | 852 | 1,142 | 1,116 | 1,126 | 1,449 1,210 | 1,393 | 9,935|29.08
Buenos Aires 735 | 897 | 1,062 | 1,344 | 1,255 | 1,340 | 1,663 | 1,477 | 1,656 | 11,429|33.46
Catamarca 1 3 3 6 3 10 7 14 6 53| 0.16
Cordoba 300 | 313 | 295 | 417 | 419 | 352 | 425 | 313 | 333 | 3,167| 9.27
Corrientes 21 20 23 33 33 36 42 27 19 254| 0.74
Entre Rios 47 42 49 53 69 61 136 | 72 93 622| 1.82
Jujuy 5 5 5 12 16 12 23 15 19 112| 0.33
Mendoza 80 17 119 178 | 170 186 | 234 | 224 | 283 | 1,591| 4.66
La Rioja 2 7 8 6 7 8 4 6 4 52| 0.15
Salta 33 41 52 48 61 46 58 45 67 451| 1.32
San Juan 10 22 20 21 31 43 54 27 57 285| 0.83
San Luis 15 10 14 17 21 25 38 24 31 195| 0.57
Santa Fe 164 | 223 | 204 | 242 | 261 305 | 396 | 338 | 326 | 2,459| 7.20
Santiago del

Estero 5 6 1 7 3 7 12 7 11 59| 0.17
Tucuman 45 35 50 43 65 82 76 90 69 555 1.62
Chaco 9 6 20 16 13 15 22 12 19 132| 0.39
Chubut 65 64 79 91 84 99 149 | 102 92 825| 2.42
Formosa 3 4 1 3 5 3 7 5 3 34| 0.10
Misiones 12 10 10 8 8 12 12 23 17 112| 0.33
Neuquen 43 70 60 77 85 75 121 | 91 88 715| 2.09
La Pampa 10 12 16 19 26 19 48 28 33 211| 0.62
Rio Negro 33 45 51 63 64 66 88 61 75 546| 1.60
Santa Cruz 10 10 14 13 23 26 35 24 26 181| 0.53
Tierra del

Fuego 12 17 20 15 28 24 26 17 26 185| 0.54
Total 2,466 | 2,825 | 3,028 | 3,874 | 3,866 | 3,978 | 5,125 4,252 | 4,746 | 34,160, 100

Fuente: BCRA a partir de pedido de informes de Fundacion Tejido Urbano




Dinamica institucional y concentracion del financiamiento al cierre del tercer
trimestre

Altas Hipotecarias por Entidad Financiera 2025
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El analisis por entidad financiera confirma que larecuperacién del crédito hipotecario UVA
en 2025 fue impulsada principalmente por la banca publica nacional, mientras que la banca
privada acompafé el proceso en segundo plano, con aportes mas modestos y, en algunos
casos, con desaceleracion a partir del segundo semestre. Las 4 claves:



1. Un liderazgo contundente: Banco Nacién explica mas de un tercio del sistema

El Banco Nacién encabez6é ampliamente la oferta de crédito, con 12.342 hipotecas y una
participacion del 36,1% del total nacional. Fue el principal motor del ciclo, con un
crecimiento sostenido mes a mes y un salto muy marcado a partir de mayo. Sélo en
septiembre originé 2.554 créditos, el registro mensual mas alto de cualquier entidad en todo
el afio. Dentro del sector publico, el GUnico que destaca es el Banco Ciudad con 2.390
hipotecas y un share de 7%.

2. La banca privada de gran escala acompaiia el ciclo, pero lejos del volumen
publico

Tres bancos privados de alta presencia nacional siguen a Nacién en participacién: Galicia:
5.528 créditos (16,2%); Santander: 3.171 (9,3%); BBV A: 2.529 (7,4%). Le siguen en términos
porcentuales los bancos Macro e Hipotecario con un share de 4,6% cada uno.

En conjunto, los tres explican 32,9% del sistema. Su performance refleja un rol importante,
pero con menor agresividad que la banca publica. En particular, Galicia registré un fuerte
nivel de colocaciones en el primer semestre, pero con una desaceleracion visible desde
julio. Santander, en cambio, mantuvo un comportamiento mas estable y BBV A muestra un
recorrido mixto, con una presencia firme pero sin picos sobresalientes.

3. Bancos publicos provinciales y banca mediana: aporte limitado y
comportamiento irregular

Dentro del ecosistema publico no nacional, el Banco de la Provincia de Buenos Aires
(BAPRO) tuvo un desempeiio marginal (1% del total), con colocaciones muy por debajo de
su peso potencial dentro del mercado inmobiliario de la provincia.

Algo similar ocurre con Banco Ciudad, que originé 2.390 hipotecas (7%), con buen
protagonismo pero sin llegar a los niveles de la banca publica nacional.

Entre las entidades medianas se destacan: ICBC (2,5%); Patagonia (2%); Supervielle,
Credicoop, Bancor y Comafi con participaciones inferiores al 3%. En la mayoria de estos
casos, la oferta se mantuvo estable, pero con volimenes modestos y con un nivel de
participacion que no logra disputar el protagonismo central.



Cuadro 2. Altas Hipotecarias mensuales por entidad financiera en 2025

ene-| feb-| mar-| abr-| may-| jun-| jul-| ago-| sep-

Nombre 25 25 25 25 25 25 25 25 25| Total |%
GALICIA 600 | 642 | 648 | 902 | 751 771 429 | 448 | 337 | 5,528| 16.2
NACION 566 | 730 | 771 | 1,123 | 1,259 | 1,432 | 1,867 | 2,040 | 2,554 | 12,342| 36.1
BAPRO 40 41 43 40 35 28 29 33 45 334| 1.0
ICBC 66 80 86 115 94 98 89 103 | 106 837| 2.5
BBVA 181 208 | 272 | 288 | 300 | 359 | 337 | 292 | 292 | 2,529| 7.4
BANCOR 123 | 136 | 123 | 205 | 165 67 15 15 10 859| 2.5
SUPERVIELLE 44 31 31 24 14 23 18 25 25 235/ 0.7
CIUDADBS AS | 159 | 182 | 201 263 | 261 240 | 376 | 338 | 370 | 2,390| 7.0
PATAGONIA 65 70 74 89 95 74 81 78 64 690, 2.0
HIPOTECARIO 85 84 76 71 69 61 973 | 107 62 1,588| 4.6
SANJUAN 4 5 6 4 7 11 16 10 20 83| 0.2
MUNICIPAL DE

ROSARIO 6 13 14 15 17 27 32 30 42 196| 0.6
SANTANDER 268 | 329 | 350 | 406 | 404 | 368 | 393 | 301 352 | 3,171| 9.3
CHUBUT 31 32 54 54 58 65 74 59 51 478 1.4
SANTACRUZ 1 2 6 1 5 8 4 5 7 39| 0.1
LAPAMPA 0 1 0 0 0 0 2 0 1 4, 0.0
CORRIENT 16 13 11 19 17 17 20 17 10 140/ 0.4
PCIANEUQ 14 17 18 16 13 12 16 13 12 131 0.4
BRUBANK 1 0 0 0 0 0 0 0 1 2/ 0.0
HSBC 3 3 2 1 1 0 0 0 0 10| 0.0
CREDICOOP 20 9 20 23 21 41 36 34 49 253 0.7
ROELA 1 1 5 4 4 3 5 5 4 32| 041
MACRO 114 | 140 | 152 | 149 | 184 | 185 | 233 | 197 | 216 | 1,570 4.6
COMAFI 4 5 5 5 13 14 13 16 21 96| 0.3
JULIO 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1 0.0
RIOJA 1 0 1 0 0 1 0 1 1 5/ 0.0
DELSOL 15 14 7 11 8 7 5 5 7 79| 0.2
NUEVO CHACO 0 0 8 1 0 1 0 1 0 11| 0.0
FORMOSA 0 1 0 0 0 0 0 0 0 1 0.0
NUEVO SANTA

FE 28 27 30 30 49 47 43 60 58 372 1.1
RCI 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 0.0
BACS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 0.0
MASVENTAS 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 0.0
NVOBERSA 10 9 12 12 18 16 17 18 28 140/ 0.4
BICA 0 0 0 1 0 0 0 0 1 2/ 0.0
DINO 0 0 2 1 3 2 2 1 0 11| 0.0
Total 2,466 | 2,825 | 3,028 | 3,874 | 3,866 | 3,978 | 5,125 | 4,252 | 4,746 | 34,160, 100

Fuente: BCRA a partir de pedido de informes de Fundacién Tejido Urbano




Un dato a destacar es la curva de Bancor (Banco de Cérdoba), que muestra un desplome
marcado a partir de mayo, pasando de mas de 200 hipotecas mensuales en el segundo
trimestre a menos de 20 sobre el final del periodo, sefial de un repliegue anticipado ante un
entorno mas restrictivo.

4. Bancos pequeiios y oferta residual: participacion meramente testimonial

Mas de la mitad de las entidades registraron colocaciones simbélicas o nulas, lo que
confirma la concentracién estructural del crédito UVA y la escasa capilaridad institucional
del instrumento. Bancos locales, entidades financieras menores y corporativos tuvieron
participaciones por debajo del 1%, sin capacidad de incidencia sobre la dindmica general
del mercado.

Un balance institucional

e Fuerte concentracién institucional. Cinco entidades (Nacion, Galicia, Santander,
BBV A y Ciudad) explican méas del 75% de todas las hipotecas originadas en 2025. El
resto de los actores opera en niveles muy marginales.

e Protagonismo excluyente de la banca publica nacional. Como impulsor, mitigador
de riesgo y motor de acceso, el Banco Nacion ordené el ciclo hipotecario. Sin su
peso, el volumen total hubiera sido significativamente menor.

e Comportamiento divergente entre privados grandes y medianos. Galicia, Santander
y BBV A acompafaron el proceso con fuerza relativa, mientras que los bancos
medianos y provinciales mostraron desaceleracién, disparidad y respuestas mas
conservadoras frente a la incertidumbre.

e Seiales tempranas del ajuste. La caida de colocaciones en algunas entidades
desde julio, sumada a los cambios de tasas tras las elecciones, anticipa un
escenario mas selectivo hacia fin de afio, condicionado por la disponibilidad de
fondeo, la sensibilidad regulatoria y el comportamiento de las expectativas macro.

Se puede profundizar toda esta informacion accediendo al monitor de Crédito
Hipotecario elaborado por Tejido Urbano

Eeaditca Monetaria Escrituras con Hipoteca e Tejido
Indicadores inmobiliarios (Colegio de Escribanos PBA y CABA) Urbano
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