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El afio 2025 quedaré registrado como un punto de inflexién para el crédito hipotecario en
Argentina. Después de varios afios de virtual ausencia, el sistema no solo logré reactivar
el financiamiento para la vivienda, sino que lo hizo con continuidad, volumen y una clara
centralidad en el mercado inmobiliario urbano.

Con un total estimado de entre 44.305 créditos hipotecarios otorgados (estimaciones TU),
2025 se posiciona como el cuarto mejor afio desde que existen registros (2004-actualidad),
solo por detras de los picos histéricos de 2017, 2018 y 2007.

1. Impacto en el Mercado Inmobiliario

Evolucion Anual de Altas Hipotecarias a Personas Humanas y Escrituras con Hipoteca
Fuente: elaboracion propia a partir de BCRA, Colegio de Escribanos de CABA y PBA y estimaciones TU

B
~
ey
(=2}

-

ey

w

N

ene-1 feb-1 mar-1 abr-1 may-1 jun-1 jul-1 ago-1 sept-1 oct-1 nov-1 dic-1

6000

S2LS

5000

2ser

€18¢€
998¢

4000

3000

18ze
orye

2000

1000

o
vl
s¥6
I 507
G0V
596
I 5757
I 699!
266
I 570¢
oLLe
2661
00glL
PEGL
9121
I © /6t
I 6912
£6€EL
BEEL
98l
I 0097
LoSL
I SES Y
L7
LEL
I 5017
I 1917
888
I 0ZE

mEH PBA EH CABA mAltas Hipotecarias PH*


https://lookerstudio.google.com/u/0/reporting/3a8747c2-0120-4c95-ba35-cb36ad86fa52/page/p_efqv7lunud

En la Provincia de Buenos Aires, el mercado inmobiliario cerré el afio con 147.393
escrituras, lo que representa un crecimiento significativo respecto de 2024. Dentro de ese
universo, 23.395 operaciones se realizaron con hipoteca, equivalentes al 15,9% del total.
Estas escrituras movilizaron un volumen acumulado de USD 2.390 millones, con un ticket
promedio de USD 102.000. La comparacion interanual es contundente: en 2024 se habian
registrado apenas 8.551 escrituras hipotecarias, por un total de USD 1.166 millones, con
tickets sensiblemente mas altos. El aumento en la cantidad de operaciones y la reduccién
del ticket promedio dan cuenta de una mayor penetracién del crédito en segmentos medios,
con operaciones de menor monto pero mayor alcance.

Desde el punto de vista temporal, 2025 estuvo marcado por cierta volatilidad hacia el tltimo
tramo del afio. Noviembre mostré una desaceleracion asociada a la incertidumbre
electoral, pero diciembre cerré con un repunte claro, volviendo a niveles similares a los de
julio. El pico anual se alcanz6 en octubre, con 2.600 escrituras hipotecarias, mientras que
diciembre finalizé con 2.161 operaciones, consolidando un cierre sélido.

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, la dinamica fue aiin mas intensa. A lo largo de
2025 se registraron 69.461 escrituras, frente a las 54.770 del afio anterior. De ese total, 13.953
operaciones se realizaron con hipoteca, lo que representa el 20% del mercado. El volumen
movilizado alcanz6 los USD 1.420 millones, con un ticket promedio cercano a los USD
101.000. En 2024, la ciudad habia registrado menos de 5.000 escrituras hipotecarias y un
volumen total de USD 600 millones, lo que dimensiona con claridad la magnitud del
crecimiento.

El comportamiento del ticket promedio en CABA fue particularmente interesante. Tras una
tendencia descendente entre junio y noviembre, diciembre marcé un quiebre abrupto, con
un salto de USD 89.000 a USD 113.000 en un solo mes. Octubre volvié a ser el mes de mayor
dinamismo, con 1.501 escrituras hipotecarias, impulsadas por un efecto de aceleracién de
decisiones previo al escenario electoral. En términos de cantidad de operaciones, el cierre
del afio retomé niveles similares a los del inicio de 2025, lo que refuerza la idea de un nuevo
piso operativo para el mercado con mayor cautela.

2. Altas hipotecarias

Finalmente, el balance de altas hipotecarias permite dimensionar el alcance real del
proceso. Hasta septiembre, el Banco Central inform¢ 34.158 altas hipotecarias a personas
fisicas, a partir de un pedido de informacion realizado por la Fundacién Tejido Urbano. Las
estimaciones para el ultimo trimestre indican un total anual alrededor de 44.305 créditos.
Con estos valores, 2025 se consolida como el cuarto mejor afio histérico, superando
incluso a 2008.

El crédito hipotecario volvié. El desafio que se abre hacia adelante no es menor: sostener
el volumen, ampliar el acceso y resolver los cuellos de botella que hoy siguen limitando la
llegada del financiamiento a amplios sectores de la clase media. La discusiéon ya no es si el
crédito existe, sino hasta dénde puede escalar y a quiénes logra incluir en la préxima etapa.



Altas Hipotecarias PH
Fuente: elaboracién propia a partir de BCRA
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3. Sistema financiero: la expansion del crédito en personas fisicas

Desde la 6ptica de los saldos del sistema financiero, 2025 consolidé un cambio estructural
en la composicién del crédito hipotecario: la expansion estuvo claramente liderada por las
personas fisicas, con un corrimiento progresivo del peso relativo de las personas juridicas.
Este proceso no solo explica el crecimiento del stock total, sino también la reorientacion
del crédito hacia el destino vivienda, particularmente la adquisicion.

El aumento del share de las personas fisicas dentro del sistema hipotecario tuvo un
impacto directo sobre la composicion por destino. En el transcurso del afio, la adquisicion
de vivienda pasé de representar el 47% de los saldos a concentrar casi el 59% hacia
noviembre de 2025, con un volumen cercano a los 4 billones de pesos. Este crecimiento da
cuenta de un crédito cada vez mas vinculado al acceso efectivo a la vivienda, y menos a
usos alternativos o complementarios del financiamiento hipotecario.

En paralelo, el comportamiento del segmento de vivienda nueva mostré una dindmica mas
volatil. Entre julio de 2024 y marzo de 2025, este destino incrementé de manera acelerada su
participacion, pasando del 23% al 50% del total, alcanzando su pico en marzo. Sin embargo,
a partir de ese momento comenzé un proceso de correccién, con una pérdida de
participacion relativa frente al resto de las categorias vinculadas a personas fisicas. Hacia
noviembre de 2025, el share de vivienda nueva se estabilizé en torno al 35%, con saldos que
ascienden a 1,44 billones de pesos, frente a 2,62 billones correspondientes al resto de los
destinos habitacionales. Este movimiento sugiere que, una vez absorbido el impulso
inicial, el crédito volvié a orientarse mayoritariamente hacia la compra de vivienda existente
en un afio donde la construccion se vié paralizada y presionada por el aumento constante
de los precios del sector.



El crédito con destino a construcciéon mantuvo un rol claramente marginal dentro del
sistema hipotecario a personas fisicas (al igual que refaccion). A lo largo de 2025, este
destino explicé apenas el 4% de los saldos, con niveles relativamente estables en torno a
los 245 mil millones de pesos. Lejos de expandirse al ritmo de la adquisicién, la
construcciéon operé como una linea complementaria, sin capacidad de traccionar el
crecimiento general del crédito.

Otros destinos vinculados a personas fisicas (como usos comerciales o industriales)
también mostraron una estabilizacién, concentrando alrededor del 15% de los saldos
hipotecarios, con un volumen global cercano a los 1,07 billones de pesos. Estos
segmentos, si bien relevantes, no explican el salto cuantitativo del crédito en 2025.

En contraposicion, las personas juridicas redujeron su peso relativo dentro del sistema. A
lo largo del afio, su participacion fue disminuyendo hasta alcanzar un saldo de 1,47 billones
de pesos, equivalente a un 21,35% del total. Esta caida en el share refuerza la lectura de un
mercado hipotecario que en 2025 dejé de estar traccionado por actores corporativos y
volvio a apoyarse principalmente en hogares y compradores individuales.

4. Tasas, plazos y volumen.

Las condiciones crediticias acompanaron este proceso. La tasa de interés promedio
comenzo el afio en torno al 5,2% y mostré una tendencia ascendente hasta septiembre, en
un contexto de cambios en las tasas del sistema financiero y una mayor participacion del
sector privado. A partir de ese mes, latasa comenzé a descender, impulsada por una mayor
cautela de la banca privada y una ganancia de participaciéon del Banco Nacion, que
concentr6 buena parte de las lineas con las tasas mas bajas del mercado (quitando oferta
publica con poblacién especifica).

En cuantoalos plazos, 2025 mostré una extension sostenida. El promedio pasé de 23,6 afios
al inicio del afio a 25,8 afios hacia diciembre. Este alargamiento no es menor: responde a
estrategias y la necesidad de cumplir con las relaciones cuota-ingreso exigidas para la
aprobacién de los créditos. En los hechos, el plazo se convirtié en una de las principales
variables de ajuste para ampliar el universo de hogares elegibles ya limitado por el
endurecimiento del score bancario a las carpetas de solicitudes que se presentaban.



Evolucién Anual Tasa de Interes y Plazo en afios
Fuente: elaboracién propia a partir de BCRA
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El volumen operado durante el afio alcanzé los USD 3.679 millones, con un claro
predominio de los esquemas de tasa variable. Apenas USD 434 millones correspondieron
a operaciones a tasa fija, frente a mas de USD 3.200 millones en tasa variable. El afio
comenzé con un volumen mensual de USD 233 millones y cerré diciembre con USD 275
millones, en niveles similares a los observados en marzo, consolidando un piso elevado
para la operatoria mensual.

Evolucién de Volumen en miles de USD por tipo de tasa
Fuente: elaboracion propia a partir de BCRA
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5. Inicio de 2026 y perspectivas: consolidacion del piso operativo y condiciones
para una nueva expansion

El comienzo de 2026 encuentra al crédito hipotecario en un punto particular: lejos del
entusiasmo inicial del rebote, pero claramente por encima del nivel de paralisis que
caracterizé a los afios previos. En términos operativos, el sistema parece haber vuelto a un
piso similar al de marzo de 2025, lo que sugiere que el crédito dejé de depender
exclusivamente de shocks puntuales y comenzé a funcionar con cierta regularidad. La
evolucién del ailo dependera menos de la demanda latente (que sigue presente) y mas de
la capacidad del sistema financiero para modernizarse, fondearse y escalar.



En este nuevo escenario, el protagonismo de las personas fisicas se vuelve aliin mas
central. El desafio ya no es reactivar el crédito, sino ampliar el universo de hogares
efectivamente elegibles, algo que depende de cuatro factores clave: la flexibilizacion de
los sistemas de scoring, el rol del Banco Nacion como actor contraciclico, la
capacidad de fondeo y securitizacion del sector privado y la aparicion de
innovaciones regulatorias que reduzcan fricciones sin resignar transparencia.

En este sentido, una de las sefiales mas relevantes de comienzos de 2026 provino del
mercado de capitales. La Comision Nacional de Valores aprob6 la Resolucion General
1105, que flexibiliza el régimen aplicable a fideicomisos financieros vinculados al
financiamiento inmobiliario. La normaapuntaaremover trabas regulatorias que encarecian
o demoraban la estructuracion de vehiculos financieros asociados a hipotecas, letras
hipotecarias y créditos hipotecarios, facilitando el acceso al mercado de capitales. Entre
los cambios mas relevantes, se elimina la obligacion de identificar fiduciantes en la etapa
de creacion de programas globales (que pasan a individualizarse en cada fideicomiso),
reduciendo costos y tiempos operativos. El objetivo explicito es canalizar ahorro hacia el
real estate, ampliar la base de inversores y mejorar las condiciones de fondeo del sistema,
un punto critico para que el crédito hipotecario pueda escalar sin depender exclusivamente
de los balances bancarios.

En paralelo, el otro gran vector de transformacion aparece del lado de la banca publica. A
comienzos de enero, el Banco Nacion puso en marcha un sistema 100% digital para la
evaluacién y aprobacién de créditos hipotecarios, marcando un quiebre respecto del
funcionamiento tradicional del mercado. A través de la plataforma “+Hogares con BNA”,
los solicitantes pueden iniciar el tramite, cargar documentacion y recibir una oferta
concreta (con monto, tasa y plazo) en menos de 24 horas, sin necesidad de concurrir a una
sucursal. La Unica instancia presencial queda reservada a la firma de la escritura.

Este cambio no es menor. La digitalizacién integral del proceso reduce tiempos muertos,
costos administrativos y barreras burocraticas que histéricamente funcionaron como un
freno para muchos hogares. Al mismo tiempo, introduce una légica de evaluacion
centralizada y estandarizada, que permite ganar escala sin perder control de riesgo. La
plataforma suma ademas un modulo que articula oferta y demanda: propiedades
previamente verificadas como aptas para crédito hipotecario y un canal especifico para
inmobiliarias, integrando en un mismo ecosistema financiero al comprador, al banco y al
mercado inmobiliario.

El impacto potencial de esta transformacién es significativo si se considera el peso que ya
tiene el Banco Nacion en el mercado. Con mas de 20.000 créditos hipotecarios otorgados,
la entidad se consolidé como el principal actor del sistema durante 2025, explicando buena
parte del crecimiento tanto en cantidad de operaciones como en volumen desembolsado.
En un contexto donde el sector privado muestra mayor cautela, el liderazgo del banco
publico resulta determinante para sostener el piso operativo del crédito y evitar retrocesos.

Otro elemento clave de esta nueva etapa es la ampliacion del universo de sujetos de
crédito. El lanzamiento de lineas especificas para monotributistas marca un cambio
de paradigma en la evaluacion crediticia, incorporando criterios que ponderan la



trayectoria fiscal y el cumplimiento antes que la estabilidad de una relacion de dependencia
formal. La posibilidad de sumar co-titulares y codeudores familiares, junto con plazos de
hasta 30 afios y esquemas de tasa diferenciada segun vinculacion con el banco, apunta
directamente a un segmento que hasta ahora quedaba mayormente excluido del crédito
hipotecario.

En conjunto, estas sefiales configuran un escenario en el que el crédito hipotecario ya no
depende exclusivamente de la coyuntura macroeconémica inmediata, sino de decisiones
institucionales concretas. La estabilizacion de variables como inflacion y tipo de cambio
contribuye a mejorar la previsibilidad, pero el verdadero margen de crecimiento para 2026
estara dado por la capacidad de modernizar procesos, flexibilizar criterios de acceso,
profundizar el fondeo via mercado de capitales y sostener el protagonismo de la banca
publica.

El sistema volviéo a moverse. La pregunta que abre 2026 no es si el crédito hipotecario existe,
sino si logra transformarse en una politica financiera de escala, capaz de incluir a mas
personas fisicas y de sostenerse en el tiempo sin repetir los limites de los ciclos anteriores.



