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RESUMEN EJECUTIVO

Este informe analiza la oferta vigente de credito hipote-
cario UVA en el sistema financiero argentino al 1 de
mayo de 2026, con foco en operaciones de compraven-
ta en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Se calcula
la cuota InICIOU/ el ingreso minimo requerido para una
propiedad de USD 100.000, financiando el 70% del valor
a 20 anos por sistema francés. El monto seleccionado
representa el caso testigo mas frecuente del segmento
de compradores con financiacion bancaria en CABA ]y
permite incluir todas las lineas hipotecarias disponibles
en el sistema. ) .

El mercado de CABA muestra en el primer trimestre de
2026 un volumen total de escrituras practicamente es-
table respecto al mismo periodo de 2025 (12.580 vs
12.684 operaciones), pero con una caida del 24,4% en
las operaciones realizadas con hipoteca. La participa-
cion del crédito sobre el total de escrituras paso del
22,9% al 17,4%, lo que confirma un mercado que se sos-
tiene mayormente con capital propio mientras el finan-
ciamiento bancario pierde protagonismo.
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ESCRITURAS E HIPOTECAS EN CABA

Grifico 1 — Escrituras ¢ hipotecas on CABA En este Contexto, las tasas
i s A < T ik SR 4 comenzaron a comprimirse a
| = e partir de marzo de 2026. La
i i tasa nominal anual promedio
" del sistema se ubica hoy en
£ torno al 9,5%, valor similar al
W s previo a las elecciones legislati-
vas. El Banco Nacion mantiene
la tasa mas baja del mercado
- — (6% TNA para clientes con
cuenta sueldo) y otorga el 84%

1ar Biim. 1% l1af Erim. TOTR

CRatuad de o

de las nuevas hipotecas del
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SraiHo Npilecarial 58 Bk g 22.6% a1 17,4 Gl ot sistema en abril de 2026

Los privados lideres en tasa son ICBC (6,9%), BBVA en su linea bonificada
(7,5%), Credicoop (8%), Banco Macro (8,5%, recién bajada de 15%) y Galicia
(9,5%, recién bajada de 15%). Santander y Banco Ciudad se ubican en 9,5%, y
Patagonia en 9,7%.

EVOLUCION DE LA TNA
PROMEDIO DEL SISTEMA

La cuota inicial de un crédito de

USD 70.000 a 20 afos oscila
"""" entre $707.117 (Banco Nacién) y
$1.086.772 (Banco Nacién sin
cuenta sueldo al 12%). El ingre-
so familiar minimo, aplicando la
relacion cuota/ingreso del 25%,
va desde $2.828.470 hasta

Ewadadion de la THE promedio ferteds = Ciedlos bipobedaios VR
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iy $4.347.088, segun el bancoy la
PO DS N ~ . .
— linea elegida. La oportunidad
o Rat Vel S8 £ comercial esta en la combina-
o cidn de un mercado activo con
La&nea mucshry como cvalanind 1 155 promodo anko mayo 2024 v abel 2076 BN poo S0 030 antos 40 jas HEQ.
" alscelnas lorsratvas {11,75) ¥ hoy 80 ubiea 60 10.2% ' tasas en compresion:

si la baja de tasas se sostiene, hay margen para que la participacion
del crédito vuelva a ganar peso en las operaciones de CABA.
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SUPUESTOS DEL CALCULO

TODOS LOS CALCULOS SE REALIZAN SOBRE
LAS SIGUIENTES BASES VERIFICABLES:

Valor de |a propiedad USD 100.000

Tipo de cambio (Ddlar BMA venta, 01/05/2026) $1.410

Valor de |a propiedad en pesos $141.000.000

Valor UVA al 29/04/2026 $1.912,36

Plazo del credito 20 afios (240 cuotas)

Sistema de amortizacion Francés (BCRA Com. AB069)
Financiacidn 70% del valor (USD 70.000 = $98.700.000)
Relacion cuotalingreso 25%

La cuota inicial se expresa en pesos al valor UVA de la fecha de corte. El sistema
francés establece que la cuota nominal en UVA permanece constante a lo largo del
préstamo, mientras que el valor en pesos se actualiza mes a mes segun la evolucion
del Coeficiente de Estabilizacion de Referencia (CER), que replica la inflacion
medida por el IPC del INDEC.
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METODOLOGIA DE CALCULO

METODOLOGIA DE CALCULO

Se aplica la férmula del sistema francés de amortizacion:
Cuota = Capital x [i x (1+i)n ] /[ (1+i)"-1]
Donde:

« Capital: monto del préstamo en pesos al valor UVA de hoy.
* |: tasa mensual, igual a TNA dividida por 12.
« n:cantidad de cuotas, en este caso 240 (20 anos x 12 meses).

Capital del préstamo: $98.700.000 (70% de USD 100.000 al tipo de cambio de $1.410).
i mensual = 0,06 / 12 = 0,005.

(1,005)*240 = 3,3102.

Factor cuota = 0,005 x 3,3102 / 2,3102 = 0,007164.

Cuota inicial = $98.700.000 x 0,007164 = $707.117.

El ingreso minimo se obtiene dividiendo la cuota por la relacién cuotalingreso del 25%, criterio
estandar del sistema bancario argentino.
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CUADRO COMPARATIVO

POR BANCO Y LINEA

Tasas vigentes y cuota inicial para una propiedad de USD 100.000, financiando el
70% a 20 anos. Ordenado de menor a mayor cuota. El cuadro incluye todas las lineas
hipotecarias UVA disponibles en el sistema bancario argentino, con excepcion de
Banco Ciudad, que se presenta por separado en la seccion 8 del presente informe
debido a sus condiciones particulares de admision.

Banco / Linea “ Cuota Inicial Ingreso min. (25%)

Banco Macidn - Cuenta sueldo 6,00% $707.117 $2.828.470
ICBC = Clientes 6,90% $759.307 $3.037.227
BBVA - Linea bonificada 7,50% $795.120 $3.180.482
Credicoop - Clientes 8,00% $825.566 $3.302.265
Brubank - Clientes 8,50% $856.542 $3.426.166
Banco Macro - Clientes 8,50% $856.542 $3.426.166
Banco del Sol = Clientes 9,00% $888.030 $3.552.118
Santander - Clientes 9,50% $920.013 $3.680.054
Galicia - Clientes 9,50% $020.013 $3.680.054
Patagonia - Clientes 9,70% $032.042 $3.731.769
Banco Hipotecano 10,50% $085.401 $3.041.604
BBVA - Linea estandar 11,50% $1.052.566 $4.210.264
Eﬂm I;laci{':n - 5in cuenta sueldo / 2da 12,00% $1.086.772 $4.347.088
BEVA - Vivienda no permanente 17.00% $1.447.732 $5.790.929
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TASA NOMINAL ANUAL
POR BANCO Y LINEA

Ordensdo de menar & mapor taga | Crédito hipotecario L
Tasa Nominal Anual por banco y linea — Mayo 2026
Banco Nacidn = cuenta sueldo 6,00%

ICHC - clienves 6,90%

BEWE - linea bonificada T,50%

Credicoop - clientes B.00%

Brubank - clientes | 8.50%

Ranco Macm - dientes | 8,50%

Ranco del Sal - clientas | 9.00%

Santander - clientes | 9,50%

Galicia - clienbes | 2,50% B Tacas baja (<@

Tasa mexiin (6% - 11%)
— Tasa atta (=11%)

Patagonia - clientes | .70%:

Banco Hipotecario | 10,50%

BEVA - linea estdndar 11,50%
Bamco MNachon - sin cra. suslde LF 0

BEVA - vivienda no permanente

Fuente: Web r=titunions! de cade hemco - Refevsmientc al JOOL4026 - Elaboracion prop

Las barras verdes comesponden a tasas bajas (menos del 8%), las ambar a tasas medias (entre 8% y 11%) y las
rojas a fasas altas (mas del 17%4).

< CUOTA INICIAL MENSUAL VS INGRESO
MINIMO REQUERIDO

Fropledad USD 100.000 | Financlacidn 70% | 20 afes | Aelackin cuslajingrasa 25%

Cuota inicial mensual vs ingreso minimo requeride por banco

3 . Cucta inicial mensual

Ingress minimo requerids

.

Pesos (en millones)
[re

50,920 0.7

0,76M S0.H08M 0,83 $0,86M
CRC I I

BNA BEvA Credi coop Brubank Santarder Hpotecars
cia. Sueldy €hentes Lasif i £ chentes

Fuente: Cleulo propvo sabre THA sigente; valor UUA al 29045026 ($1.912.36

Por cada banco se muestran dos barras: la cuota mensual (azul) y el ingreso familiar minimo necesario para acceder
al crédito (dorado). aplicando la refacidn cuotadngreso del 25%.
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ACLARACIONES TECNICAS

Sobre la cuota

La cuota inicial esta expresada en pesos al valor UVA del 29 de abril de 2026. La cuota nominal en pesos se
actualiza mes a mes segun la evolucion del CER. Esto implica que, en términos reales, la cuota se mantie-
ne constante respecto del salario si los ingresos del tomador acompanan a la inflacion.

Sobre los costos no incluidos

La cuota informada corresponde Unicamente al pago del capital y los intereses. No incluye el seguro de
vida sobre saldo deudor ni el seguro de incendio del inmueble, que son obligatorios y se suman mes a mes
a la cuota. Tampoco incluye la comisién por tasaciéon ni los gastos de escrituracion, que son costos de
unica vez al momento de tomar el crédito.

Sobre la diferencia entre TNA y CFTEA

La Tasa Nominal Anual (TNA) es |la tasa pura del préstamo. El Costo Financiero Total Efectivo Anual (CFTEA)
es el indicador que incorpora todos los costos asociados (seguros, gastos administrativos, IVA) y refleja el
costo real del crédito para el tomador. En las lineas hipotecarias UVA del sistema argentino, el CFTEA se
ubica entre 0,5y 2 puntos porcentuales por encima de la TNA, segun el banco.

Sobre BBVA

BBVA mantiene dos lineas activas. La linea bonificada al 7,5% TNA estd disponible para monotributistas y
responsables inscriptos con dos aflos de antigledad e ingreso igual o superior a cuatro Salarios Minimos
Vitales y Moviles. La linea estandar al 11,5% TNA, vigente al 30 de abril de 2026 segun la ficha publica del
banco, aplica al resto de los perfiles para vivienda permanente. La linea para vivienda no permanente
sigue al 17% TNA.

Sobre Banco Nacién

La tasa de 6% TNA aplica para vivienda Unica, familiar y de ocupacion permanente, con cuenta sueldo en la
entidad y monto maximo de 157.500 UVA (equivalente a $301,2 millones al valor UVA actual). Sin cuenta
sueldo o para segunda vivienda, la tasa se duplica al 12% TNA, con tope de 260.000 UVA.

Sobre la tendencia del mercado

La TNA promedio del sistema (operaciones con acreditacion de haberes) se ubica en torno al 9,5% al cierre
de abril 2026, valor similar al pre-electoral. Tras el pico del 11,7% alcanzado en torno a las elecciones legisla-
tivas, varios bancos realizaron correcciones a la baja entre marzo y abril: Banco Galicia y Banco Macro
bajaron de 15% a 9,5% y 8,5% respectivamente, Credicoop pasd del 12% al 8%, Banco Hipotecario del 12,5% al
10,5%, Patagonia del 12,5% al 9,7% y Santander del 12,5% al 9,5%. BBVA y Banco Nacidon se mantienen como
las entidades con las tasas mas bajas del sistema.

Sobre la actualizacién de la cuota por CER

La cuota nominal en pesos de un crédito UVA se ajusta diariamente segun la evolucion del Coeficiente de
Estabilizacion de Referencia, que replica el indice de Precios al Consumidor del INDEC con un rezago de
un mesy medio. En términos practicos, si la inflacion mensual es del 2%, la cuota del mes siguiente sube
aproximadamente ese porcentaje en pesos. La cuota en UVA se mantiene constante a lo largo del plazo
del crédito, lo que protege al banco del riesgo inflacionario. El tomador del crédito asume ese riesgo,
mitigado Unicamente por la evolucion paralela del salario.

Sobre los plazos disponibles

La mayoria de los bancos del sistema ofrecen plazos de hasta 20 anos para el crédito hipotecario UVA.
Algunas entidades, como BBVA y Banco Hipotecario, extienden el plazo hasta 30 afos (360 meses), lo que
reduce la cuota inicial pero incrementa el costo financiero total. Banco Nacidn habilita plazos de hasta 30
anos para créditos a monotributistas y empleados con acreditacién de haberes. La elecciéon del plazo debe
equilibrar la accesibilidad de la cuota inicial con el costo total acumulado del préstamo y la edad del
tomador al momento del Ultimo vencimiento.
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FUENTES VERIFICADAS

TODOS LOS DATOS DEL PRESENTE INFORME
PROVIENEN DE FUENTES PRIMARIAS O DE
RELEVAMIENTOS PUBLICOS VERIFICABLES
AL CIERRE DEL INFORME.

BCRA Valor UVA al 29/04/2026: $1.912,36

Banco Nacidn Tipo de cambio venta al 01/05/2026: $1.410

Colegio de Escribanos de la Ciudad de Estadisticas mensuales de escrituras e hipotecas en CABA — enero,
Buenos Aires febrero y marzo 2026

BBVA Argentina Ficha de tasas hipotecarias UVA — vigencia 01 al 30 de abril 2026
Banco Nacién — bna.com.ar Cuadro de tasas hipotecarias UVA linea +Hogares

Reporte oficial linea +Hogares con BNA — Participacion del 84% en
nuevas hipotecas, abril 2026

Banco de la Nacidn Argentina
BCRA - Informe Monetario Diario Tasas de interés de préstamos otorgados en pesos — serie mensual
ICBC, Santander, Patagonia, Galicia,

Macro, Hipotecario, Supervielle, Web institucional - Tasas y condiciones vigentes al 30/04/2026
Credicoop, Banco Ciudad

INDEC - IPC Indice de Precios al Consumidor (base de calculo del CER y UVA)

Las tasas y condiciones de cada banco se actualizan mensualmente. Antes de
iniciar una operacion, recomendamos verificar las condiciones definitivas en
la sucursal o la web institucional del banco elegido.
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LECTURA COMERCIAL

La compresion de tasas entre marzo y abril 2026 mejora levemente las condiciones de
acceso, aunque el ingreso minimo requerido continua siendo elevado en relacion al
salario promedio del pais. La cuota inicial recién compite con el alquiler de mercado en
CABA cuando la TNA opera por debajo del 8%, condicion que hoy solo cumplen Banco
Nacion, ICBCy la linea bonificada de BBVA.

_ CONCENTRACION DEL MERCADO
DE CREDITO HIPOTECARIO

Concentracion del mercado de crédito hipotecario

Participacion sobre & folal de nuevas fhpotecas otorgadas en & sistema

84% = Banco Macién — 84%

Banca privada (resto del siskema) — 16%

Banco Nacion
lidera el mercado

Fuente: Banco de & Nackin Argenting - Reporte oficial Knea +Hogares oo BNA. abnl 2028

El Banco Nacidn oforga 21 de cada 25 nuevas hipotecas del sistema (84% en abril 2026). Esto explica por qué los
maovimientos de tasa de esta entidad marcan ef ritmo del mercado.
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BANCO CIUDAD

ANALISIS ESPECIFICO

El Banco Ciudad mantiene tres lineas hipotecarias UVA vigentes, todas competitivas en tasa
pero con condiciones de admision especificas que las diferencian del resto del sistema. La
linea subsidiada al 7,50% TNA es una de las mas bajas del mercado, comparable a la linea
bonificada de BBVA, pero esta acotada a vivienda primera y permanente, con un monto
maximo de crédito de $100 millones, superficie cubierta de hasta 80 m2y valor por metro
cuadraqo de hasta USD 2.800. Las lineas Microcentro/zona sur (8,50%) y resto CABA (9,50%)
son aplicables a operaciones de mayor tamafno, aunque exigen ingresos verificables mas
restrictivos.

Para el caso testigo analizado (propiedad de USD 100.000 en CABA, financiacion 70% a 20
anos por sistema franceés), las tres lineas aplican y presentan cuotas e ingresos minimos com-
petitivos:

“mm ingre=o min. 257%)

Linea subsidiada (vivienda dnica, 7,50 $795.120 $3.180.482
primera)

Microcentro v zona sur de CABA 8,50% $856.542 $3.426.166
Resto de CABA 9,50% $920.013 $3.680.054

BANCO CIUDAD: COMPARATIVO DE LINEAS
HIPOTECARIAS UVA

FProphedad USD 100.000 | Financlacidn 70% | 20 afles | Sistema francds

La linea subsidiada del Banco

Ciudad es particularmente

101 . ingresa i v competitiva para compradores
de primera vivienda en barrios
accesibles de CABA, donde el
valor por metro cuadrado se

231 mantiene por debajo de los

201 USD 2.800. Para propiedades

en Microcentro y zona sur, la

linea al 8,50% TNA compite

Banco Ciudad — Lineas hipotecarias UVA vigentes

Pesos (en milleanes)

#0,92M

104 $0,80M $0,86M .
] directamente con Banco Macro
* y Brubank, mientras que para
oo  Linen subsidiaa Microcentioy Resto de CABA el resto de CABA, la tasa de
gt fnea. ol B oA 9,50% se ubica en la mediana
Fuente: Wi isrions e G - Akevariestoof HO4026 del mercado, en linea con San-

Cuota inicial mensual (azul) e ingreso minimo reguerido (dorado) para una propiedad de USD 100.000, segun la tander y Galicia.

linea aplicable.
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