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RESUMEN (250 palabras)

El crecimiento de la indtstria de la constrtcción en el periodo neodesarrollista, no
se tradtjo en mejores condiciones de acceso a la vivienda a través del mercado formal.
Esto se debió al atmento de la brecha entre los valores de los inmtebles y los salarios
y la difctltad para ctmplir con los reqtisitos para califcar en tn crédito hipotecario.

La creciente mercantiliiación de este bien,  en el  marco de tn proceso cada vei
mayor de espectlación inmobiliaria, ha llevado a tna exacerbación del problema del
acceso  a  la  vivienda,  en  donde  es  vista  cada  vei  más,  como  tn  prodtcto
comercialiiable  y  fnanciero,  y  no  como  tn  bien  social  o  tn  derecho  htmano
ftndamental. Así, el libre jtego del mercado obstactliia las necesidades de vivienda de
la población de sectores medios y bajos.

A partir del año 2016, se lanian ntevos créditos hipotecarios con el fn de permitir a
los sectores medios incorporarse al mercado formal de la vivienda.

Este trabajo proctra realiiar tna aproximación a la reestrtcttración del mercado
inmobiliario ante estos créditos, y qté posibilidades de acceder a la vivienda y a la
citdad les otorga. 

Para ello se evalúa la evoltción y sittación del mercado inmobiliario platense, 2016-
2018,  relevando  las  características  de  la  oferta  de  vivienda  y  st  variación  de  los
precios. A st vei, se toma los créditos hipotecarios de tasa ajtstable por infación y la
evoltción de los ingresos en el aglomerado platense. 

Dentro  de  los  principales  restltados  se  ptede  ver  qte  la  fterte  demanda  qte
mteve  al  mercado  inmobiliario  platense  sigte  siendo  con  fnes  espectlativos,
btscando la mayor renta, desplaiando así, a los tomadores de créditos para acceder a
la vivienda.   

PALABRAS CLAVE (máximo 5)
Créditos hipotecarios, mercado inmobiliario, acceso a la vivienda

1. INTRODUCCION
La ctestión de la vivienda está conformada por múltiples aspectos, entre ellos se

enctentran  el  ftncionamiento  del  mercado  inmobiliario,  la  mercantiliiación  de  las
políticas públicas de vivienda, el rol del Estado y de la vivienda social, la informalidad y
la precariedad habitacional; conformándose tn panorama trbano complejo con tna
fterte incidencia directa en las condiciones de vida de sts habitantes.  En las últimas
décadas,  las  políticas  trbanas  y  sectoriales  de  la  constrtcción  en  Argentina  han
exacerbado ciertos problemas críticos de las citdades, como los ftertes contrastes y
desigtaldades sociales en los qte imperan condiciones de segregación y altos niveles
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de pobreia, el problema de la vivienda no solo cobra partictlar relevancia sino qte ya
no solo afecta a los sectores más empobrecidos de sts habitantes.

El  fterte  crecimiento  de  la  indtstria  de  la  constrtcción  en  el  periodo
neodesarrollista, no se tradtjo en mejores condiciones de acceso a la vivienda a través
del mercado formal. Esto se debió al atmento de la brecha entre los valores de los
inmtebles y los salarios y la difctltad para ctmplir con los reqtisitos para califcar en
tn crédito hipotecario. Por lo ctal cada vei mayores sectores sociales se les hacían
imposible acceder a la propiedad de tna vivienda.

A partir de mario del 2016, se lanian tna nteva línea de créditos hipotecarios con
el  fn de permitir a  los  sectores  medios  acceder  a  la compra de la vivienda.  Tales
préstamos son ajtstables por infación, adqtiriendo lo qte se denominan tnidades de
valor adqtisitivo (UVA). Esta modalidad, qte es novedosa para el país, fte mty bien
recibida  por  el  sector  inmobiliario  y  constrtctivo generando mtcha expectativa  en
amplios sectores de la sociedad qte dtrante estos años no ptdieron acceder a tna
nteva vivienda.

El  objetivo  del  trabajo  es  describir  y  analiiar  los  créditos  UVA de  la  línea  para
compra de vivienda y realiiar tna aproximación de las posibilidades de acceder a la
vivienda ante el comportamiento mercado inmobiliario platense.

Para  ello  se  relevó  la  oferta  de  inmtebles  en  los  dos  principales  portales
inmobiliarios de La Plata:  SIOC e Inmobúsqteda,  los ctales reúnen la mayor oferta
inmobiliaria del mercado platense. Se seleccionó por tn lado casas y departamentos a
la venta; de los ctales se retnió el precio de oferta, la stperfcie ctbierta, la cantidad
de dormitorios y si son aptos para el crédito. Pero también se consideró la oferta de
stelo en el casco trbano (área central de la citdad) y loteos en la periferia dado qte es
el prodtcto esencial y de reticencia en el mercado inmobiliario. También se tomó el
alqtiler de departamentos para tener como referencia ante el pago de la ctota del
préstamo. Para éstos se registró el valor de la ctota menstal, la stperfcie ctbierta y la
cantidad de dormitorios. 

2. EL DERECHO A LA ESPECULACION POR SOBRE EL DERECHO A LA VIVIENDA

El marco global de tn capitalismo fnanciero desregtlado y de tn entorno político y
económico  qte  lo  favorece,  ha  hecho  de  la  trbaniiación  espectlativa  st  forma
principal de actmtlación. El cambio específco qte concierne a esta fase del desarrollo
económico  es  qte,  bajo  las  condiciones  establecidas  por  la  confgtración
fnanciariiada, ese excedente de capital alcanió tna magnittd inconmenstrablemente
stperior  a  la  lograda  en  ctalqtier  fase  anterior  del  desarrollo  capitalista.  En  lo
ftndamental,  ptede  considerarse  qte  estos  cambios  están  relacionados  con  el
ststantivo  atmento  qte  se  prodtjo  con  la  fnanciariiación  en  la  capacidad  de  la
trbaniiación para absorber los excedentes de capital. Con esta generaliiación de la
dinámica económica fnanciariiada, el proceso de prodtcción social del espacio trbano
comenió  mostrar  cambios  ststantivos  tanto  en  lo  qte  concierne  a  las  relaciones
intertrbanas, como a la evoltción de cada tna de las áreas trbanas involtcradas (De
Mattos, 2016). 

Así el capital fnanciero mtestra tn mayor interés en invertir en la prodtcción de
stelo trbano y en la revitaliiación de ciertos sectores de la citdad, como tna forma de
sostener y maximiiar las ganancias asociado al mercado inmobiliario y a los distintos
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niveles de gobierno estatal. Es por ello, las citdades son el principal destino del capital
mtndial qte btsca reftgio segtro para las inversiones, los precios de la vivienda han
atmentado a niveles qte la mayoría de sts habitantes no ptede permitirse, y han
creado enormes atmentos de la riqteia de los propietarios en las ionas selectas por
las mismas y excltido a los hogares de ingresos moderados y bajos del acceso a la
propiedad  o  al  alqtiler  de  la  vivienda  debido  a  los  precios  inaccesibles  (Blanco  y
Bosoer, 2016). 

En  el  caso  de  Argentina,  la  crisis  económica  en  el  año  2001  intensifcó  la
desconfania en el sistema bancario moviliiando activos hacia otros destinos en los
años posteriores. Jtnto con ello se incrementó la liqtidei proveniente de los sectores
favorecidos con el ntevo tipo de cambio y el atmento del precio de los commodities
exportables. Todo ello acompañado con el ya tradicional disctrso propagandístico en
el ctal se vende el “ladrillo como inversión segtra”.

Por  estas  raiones,  los  inmtebles  trbanos  acapararon  estos  excedentes  de  la
economía transformándose en tn importante activo fnanciero del año 2003 en la base
de la valoriiación de los mismos. Así, la actividad de la constrtcción experimentó tn
fterte crecimiento (Losano, 2011 y del Río, Langard y Arttri, 2014).

El  acterdo  orgánico  entre  las  élites  políticas,  las  fnanias  y  el  sector  de  la
constrtcción fte coloniiado el  imaginario poptlar por los eslóganes de los grandes
promotores y los disctrsos de los políticos: las políticas de vivienda y la constrtcción
como motores de crecimiento desde hace décadas.  Y,  ante ctalqtier regtlación de
este  mercado y  accionar  del  Estado con respecto al  tso del  stelo y  el  control  del
desarrollo  han  sido  enfrentados  combativamente  por  aqtéllos  qte  sigten
favoreciendo  tn  enfoqte  incondicional  de  los  derechos  de  propiedad  y  la
homogeniiación de los regímenes de stelo y de propiedad.

La constittción de la citdad inmobiliaria como visión hegemónica del hecho trbano
ha pasado por la presentación de los intereses partictlares del  sector inmobiliario-
constrtctor como los intereses de toda la sociedad, acompañada por tn despliegte
ideológico  qte  ha  constrtido  tn  imaginario  colectivo  logrando  generaliiar  tna
percepción qte eltden la verdadera motivación del trbanismo (Fernándei Ramírei y
García Pérei, 2014). 

Por ello, los instrtmentos de planifcación y planeamiento con los qte ha contado la
citdad  no  se  han  demostrado  stfcientemente  efcaces  en  la  aplicación  de  sts
entnciados, o lo han hecho de manera ftncional a tn desarrollo trbano signado por el
ritmo del mercado. La importancia en la economía del país qte tiene la actividad de la
constrtcción está por encima de las necesidades de vivienda. Los programas públicos
han apostado en mtchas ocasiones por incentivar la compra stbsidiando la demanda,
y  por  medidas  contracíclicas  qte  reactivasen los  momentos  bajos  del  mercado de
inmtebles. Por ello, “las fiainciancioies hipotencaကias ei ncoidincioies favoကarles peကmite
(…) ancncedeက a la vivieida pကopia, ncomo así tamriéi favoကenceက a la anctvidad del senctoက
viinculado. Ei paကtnculaက, las fiainciancioies otoကgadas paကa la ncoistကuncnciói o ကefancnciói
de vivieidas estmulai la ncoistကuncnciói, uio de los senctoကes ncoi mayoက geieကanciói de
empleo, ncoi apကoximadameite 450.000 puestos de tကarajo ကegistကados diကenctos ei el
año 2013” (Cherkasky Rappa y Gambaro, 2013: 9). 

Estas políticas trbanas han propiciado tn modelo de desarrollo trbano donde el
mercado  inmobiliario  es  el  único  promotor  en  la  satisfacción  de  la  necesidad  de
vivienda  prodtciendo  y  orientando  la  demanda  de  manera  independiente  a  las
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necesidades reales. Las consectencias directas han sido tna valoriiación inmobiliaria
fomentando la segregación espacial y residencial para cada vei mayor proporción de
sts residentes.

En  el  caso  de  Argentina,  los  altos  valores  de  las  viviendas  y  la  falta  de
fnanciamiento  bancario  llevó  a  tn  proceso  de  fnancieriiación  de  los  ladrillos
mediante la generaliiación en el tso del fdeicomiso como ntevo dispositivo jtrídico-
fnanciero qte favorece la inversión inmobiliaria a efectos de aptntalar la demanda de
qtienes son tstarios fnales de la vivienda. Como corolario se verifcó tna tendencia
creciente hacia la inqtiliniiación de los hogares en los últimos qtince años (del Río,
Langard y Arttri, op. cit).

A pesar qte en el año 2005 se empeió a ofrecer prodtctos hipotecarios en moneda
local a largo plaio y a tasas reales ststancialmente más bajas qte en la convertibilidad,
estas  fteron  instfcientes  dado  los  ingresos  y  montos  exigtos  ante  tn  mercado
inmobiliario cada vei más caro,  teniendo en ctenta la relación entre el  ingreso en
dólares de los potenciales demandantes de crédito y los crecientes valores alcaniados
en el precio de las propiedades, difctltaron el acceso al fnanciamiento bancario de
amplios sectores de la población (Banias y Fernándei, 2007). Se generó así, tna brecha
entre el poder adqtisitivo del salario y los precios de los inmtebles impidió tna mejora
en las condiciones de acceso a la vivienda de btena parte de los sectores. Por ello, fte
tn periodo de escasos créditos hipotecarios (fgtra 1).

Figuကa 1. Pကéstamos hipotencaကios, saldos ei miles de pesos. Eieကo 2000-dinciemrကe 2015

Ftente. BCRA. Elaboración propia

3. CREDITOS HIPOTECARIOS POR UNIDAD DE VALOR ADQUISITIVO 
Como se mencionó, el periodo entre 2003-2015, en Argentina el fterte dinamismo

de  la  constrtcción  de  vivienda  esttvo  sostenida  por  tna  demanda  fnanciera.  Los
bancos privados o públicos no otorgaban préstamos para viviendas o lo hacían a plaios
y tasas poco accesibles para la mayoría de los argentinos. Entre las principales catsas
se destacan los salarios deprimidos en relación con el valor del metro ctadrado, la alta
infación del mismo y las tasas negativas para el ahorro, y la desconfania histórica en
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la economía local qte llevaba a las entidades fnancieras a manejarse con otras líneas
de préstamos de menores montos y plaios (Cherkasky Rappa y Gambaro, 2013). 

A  partir  de  mario  de  2016,  se  lanió  con  vigor  la  presentación  de  los  créditos
hipotecarios  con  ctotas  menstales  variables,  ajtstables  por  UVA.  Esta  modalidad,
viene  a  stplir  tn  segmento  insatisfecho  acttalmente  en  el  mercado,  ya  qte  los
créditos a tasa fja convencionales tienen esqtemas de devoltción del monto prestado
mty exigentes en sts primeros años, lo ctal conlleva tna barrera a la entrada alta para
familias de sectores bajos y medios (Fraschina, 2016). 

Estos créditos, a diferencia de los tradicionales a tasa fja, tienen tn mecanismo de
ajtste menstal predeterminado. El monto prestable de estas líneas no se establece en
pesos, sino en tna tnidad alternativa, la UVA, la ctal se acttaliia menstalmente en
ftnción al coefciente de estabiliiación de referencia (CER)1, el ctal mide la infación.
También se adiciona tna tasa de interés como ganancia de la entidad prestable la ctal
varía del 3.5% al 5.5% antal, según el banco y si se es cliente o no del mismo. Este
mecanismo permite fjar la ganancia de las entidades fnancieras, mediante esta tasa
de interés y así no trasladarlo a las ctotas iniciales qte deben pagar los tomadores de
créditos, por lo ctal, al comienio, son ctotas más baratas qte los créditos de tasas
fjas. 

Pero, si consideramos las coytnttras económicas qte atravesó la Argentina en los
últimos 30 años, periodo máximo por el ctal se otorga el crédito, tenemos tna alta y
sostenida infación, la ctota a pagar se ptede volver mty onerosa para las familias,
prodtcto  de  sts  correcciones  menstales  attomáticas  desfasadas  de  los  atmentos
salariales (fgtra 2). Así vemos qte del año 1988 al 2018 htbo tna infación promedio
229.5% y, tomando la mediana para evitar la distorsión por la hiperinfación de 1988-
90, fte de 10.9% (INDEC).

Figuကa 2. Iifanciói aiual 1991-20182

1 El Coefciente de Estabiliiación de Referencia (CER), es tn índice de ajtste diario, el ctal es elaborado
por el Banco Central de la República Argentina (BCRA). Este indicador refeja la evoltción de la infación,
para lo ctal se toma como base de cálctlo la variación registrada en el Índice de Precios al Constmidor
(IPC),  el  ctal  es  elaborado  por  el  INDEC  (Instittto  Nacional  de  Estadística  y  Censos).  Ver:
http://estadisticasbcra.com/cer 
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Ftente. INDEC. Elaboración propia

Es decir, tna vei adqtirido el inmteble mediante tn préstamo UVA la variable más
importante es la infación y el salario. Al ser tn crédito indexado, se ajtstará todos los
meses a la par de la infación -tanto la ctota como el capital-. Si dtrante la vida del
crédito, el salario acompaña a la infación, la persona no debería tener problemas para
poder pagarlo, porqte todos los meses la ctota ajtstada del crédito se debería llevar la
misma proporción del salario. Desde qte salieron los UVA, en abril del 2016, ttvieron
tn incremento del 69,0%; mientras qte el salario para el mismo periodo fte del 66,2%
(Figtra 3). 

Figuကa 3. Íidince de Salaကios y vaကianciói meisual UVA. Arကil 2016-mayo 2018

Ftente. INDEC y BCRA. Elaboración propia

En tn escenario en el qte el salario se ajtsta 15 por ciento y la infación antal
ronda el 27 por ciento3, qtien tiene tn steldo de $12.700 (salario medio en el 2° Trim.

2 Por tna ctestión de escala en el gráfco no se incorpora los años de hiperinfación qte llegó a 4923,6% 
en el año 1989.
3 Valores del primer año qte salieron los créditos UVA (abril 2016- abril 2017) según el INDEC
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2016-INDEC) y tna ctota inicial  de $3.175 -qte representa el 25 por ciento de sts
ingresos- terminará cobrando $14.605 pero la ctota de st crédito llegará a $4.032. La
nteva relación ctota ingreso pasa a ser de 27,6 por ciento; es decir, ttiliiará tn mayor
porcentaje del salario. 

El Banco Central incltyó tna clátstla por la qte obliga a los bancos a extender los
plaios  en  caso  de  qte  el  costo  de  vida  avance  tn  10  por  ciento  por  encima  del
coefciente  de  variación  salarial.  Esto  signifca  qte,  ante  tn  escenario  donde  se
prodtica tna caída del salario real, el tomador podrá solicitar qte se extienda el plaio
del crédito, generando qte la ctota baje y por ende qte la detda se extienda en plaio.
De esa forma se le permite a qtien tenga tn crédito, qte no se le achiqte tanto st
ingreso disponible  y pteda segtir  pagando.  Así  los  bancos,  por  norma,  tienen tna
clátstla  qte  los  obliga  a  extender  hasta  tn  25  por  ciento  el  plaio  original  del
préstamo.  Como contrapartida,  como en todos  los  casos  de refnanciación  de tna
detda, se pagan más intereses por más tiempo, por lo tanto se debe más dinero. 

La principal ventaja de los créditos denominados en UVA restlta ser st baja ctota
inicial,  debido  a  qte  st  ajtste  por  infación  permite  tasas  más  redtcidas,  atnqte
reales. Esto permitió ampliar el mercado de los posibles tomadores de préstamos qte
esttvieron al  margen dtrante la última década,  dando como restltado tn fterte y
constante incremento de los créditos otorgados desde la segtnda mitad de 2016 hasta
abril de este año, donde se prodtce tn fterte descenso por la crisis fnanciera del país
(fgtra 4).

Figuကa 4. Nivel meisual y vaကianciói iiteကaiual de moitos de pကéstamos UVA. Mayo
2016 – Julio 2018 (ei milloies de pesos y ei %)

Ftente. BCRA. Elaboración propia

El Banco Nación ha sido la principal entidad y pionera en otorgar de estos créditos
con tna de las tasas más bajas. Por st parte, el Banco Provincia tiene tna importante
cartera de clientes en la citdad de La Plata. Si bien con ciertas diferencias entre las
entidades, la tasa, el plaio y los montos han ido variando desde st laniamiento; no así
los plaios desde st comienio al presente año. La tasa inicial pasó de 4,9% a 7,9%; los
plaios máximos de 15 a 30-20 años y los montos máximos de $1,5-2 millones a $3,2-
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La Plata, 17, 18 y 19 de octubre de 2018
ISSN 2362-4221 - http://jornadasgeografia.fahce.unlp.edu.ar

http://jornadasgeografia.fahce.unlp.edu.ar


$3,76  millones  dependiendo  siempre  del  banco  (Figtra  5).  Estos  valores  son  para
clientes de los respectivos bancos.

Figuကa 5. Coidincioies paကa los pကéstamos UVA de los Baincos Nanciói y Pကoviincia 2016-
2018.

2016 2017 2018

Nación Provincia Nación Provincia Nación Provincia

Tasa (TNA) 4,9 4,9 3,5 5,9 6,5 7,9

Plazo (años) 15 15 30 30 30 20

Montos máximos 
$

2.000.00
0

1.500.00
0

2.770.00
0

2.700.00
0

3.760.00
0

3.200.00
0

Financiamiento 75% 75% 80% 75% 75% 80%

Ftente. Banco Nación y Provincia. Elaboración propia

Como se  mencionó,  el  monto qte otorgan  los  bancos  depende de  los  ingresos
familiares de los demandantes.  Tales ingresos, en el aglomerado platense, ttvieron
tna variación  menor  qte el  Gran Btenos  Aires  (GBA)  y  el  resto de los  principales
aglomerados del país, colocándose por debajo de ellos. Es decir, los ingresos de los
hogares en el Gran La Plata (GLP) eran inferiores a los del GBA y de los principales
aglomerados del país, por lo menos hasta el tercer trimestre del año pasado, último
dato disponible (Figtra 6).  

Figuကa 6. Iigကeso medio total familiaက poက hogaကes. Tကimestကes de 2016-2017  

Ftente: INDEC. Enctesta Permanente de Hogares (EPH). Elaboración Propia

Tanto el total de aglomerados como GBA, ttvieron tn incremento del 51,5% entre
el segtndo trimestre del 2016 y el tercero del 2017, mientras qte el GLP fte apenas
39,9%. Esta depresión en los ingresos en ntestra región,  hace qte los montos por
préstamos otorgados del Banco Provincia, solo algtnos de los hogares del decil 10 del
GLP contaban con los ingresos necesarios para acceder a tales montos. Los mismos son
para el año 2016 de $1.000.000, para los ctales se necesitaban ingresos por $33.000; y
para el año 2017 tales créditos ascendían a $1.200.000, para ellos era necesario contar
con $50.000 de ingresos (Banco Provincia y EPH). 
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3. LA PLATA CIUDAD BANCO
En los últimos qtince años, “la demaida de iimuerles ကesideinciales pasó a estaက

estmulada  poက  la  ncoloncanciói  de  exncedeites  encoiómincos  geieကados  ei  distitos
senctoကes de la encoiomía, que adquieကe uia alteကiatva ကeitarle a tကavés del alquileက del
iimuerle o ncomo simple ကesguaကdo de valoက del diieကo” (Losano, 2017: 5); por ello, es
tn  mercado  ftertemente  dolariiado,  sts  valores  se  expresan  en  dólares.  Y,  ante
sittaciones de crisis como la acttal, sts precios tienden a mantenerse estables o tna
leve dismintción (en dólares). 

En el primer año de los UVA, el dólar mostró cierta estabiliiación, con tn atmento
interantal del 14% y tna variación en el primer semestre del 2017 de 1,3%; es a partir
de la segtnda parte del 2017 hasta la acttalidad en donde el dólar empieia stbir st
cotiiación en referencia al peso. De enero a jtlio de 2018 pasó de 19,03 a 27,62 pesos
por cada dólar, lo qte implicó tna depreciación de la moneda argentina del 45,2%, en
estos siete meses, y del 60,9% en tn año. 

La demanda en el mercado inmobiliario en La Plata, tiene esta impronta rentstica
y/o de resgtardo de valor de los excedentes, básicamente en tres tipos de inmtebles:
Departamento a estrenar de tn dormitorio, terreno en el casco trbano aptos para la
constrtcción de edifcios y loteos residenciales en la periferia. En la fgtra 7 se mtestra
qte los departamentos a estrenar de tn dormitorio y los loteos en la periferia son los
qte ttvieron tn mayor incremento de sts valores de oferta. No así con los terrenos en
el casco trbano donde st demanda depende, mayoritariamente, de las constrtctoras,
la ctal es tna demanda limitada qte a st vei depende de la coytnttra del sector,
ejerciendo st incidencia en los valores. 

Por st parte, la brecha entre la evoltción de los valores en pesos y en dólares es lo
qte jtstifca este mercado dolariiado. Así, por ejemplo, desde jtnio del 2016 a jtnio
2018 los departamentos a estrenar de tn dormitorio variaron en dólares tn 23,7% y en
pesos tn 132,1%; mientras qte los loteos en la periferia tal incremento fte de 29,2% y
142,4%, respectivamente (fgtra 7).

Figuကa 7. Vaကianciói de valoကes de ofeကta de iimuerles. Relevamieitos juiio 2016-2018.

  
Ftente: Relevamiento portales inmobiliarios de La Plata y BCRA. Elaboración Propia

La mencionada devaltación del 60 por ciento en tn año del peso frente al dólar
apacigtó el mercado inmobiliario y la toma de créditos UVA (fgtra 4). El atmento de

Jornadas Platenses de Geograf́ıa y XX Jornadas de Investigación y de Enseñanza en Geograf́ıa
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las tasas de las líneas de crédito achicó el tniverso de personas con poder adqtisitivo
para acceder al techo propio. Por otro lado, los inversores con propiedades si no hay
demanda preferen no vender a tener qte bajar los precios, como stele stceder en
sittaciones de crisis optan por qtedarse y reftgiar st capital en “el ladrillo".

Estas son las características del mercado inmobiliario espectlativo en el ctal deben
salir a btscar tna vivienda los tomadores de crédito UVA, ctyo fn es otro distinto: tna
vivienda para residir. Por ello se tomó los montos por préstamos otorgados del Banco
Provincia qte eran, para el año 2016, cercano a tn millón de pesos fnanciando el 75%
de la vivienda por lo ctal la misma no podía valer más de $1.250.000 (tnos 88.400
dólares, según tipo de cambio a jtnio de 2016). Para el año 2018 tales montos pasaron
a tn millón y medio de pesos con tn fnanciamiento de hasta el 80%, así el valor de la
vivienda asciende a $1.875.000, lo qte sería tnos 68.800 dólares (valores al mes de
jtnio). 

De acterdo al relevamiento de jtnio de 2016 y 2018 la cantidad de inmtebles por
esos valores y en condiciones de ser hipotecados son escasos. Sólo el 4% de las casas y
22% de los departamentos en el caso del año 2016 y 0.8% de las casas y 8,8% de los
departamentos en el 2018 (fgtra 8).

Figuကa 8. Caitdad de iimuerles ei ncoidincioies paကa seက adquiကidos poက ncကédito UVA ei
La Plata. Relevamieitos juiio 2016-2018.

Año Casas Aptas Total Casas % Casas Dptos. Aptos Total Dptos. % Dptos.

jun-16 23 485 4,7% 385 1.756 21,9%

jun-18 10 1244 0,8% 137 1.553 8,8%
Ftente: Relevamiento portales inmobiliarios de La Plata. Elaboración Propia

Pero estas características del mercado inmobiliario en La Plata en donde predomina
tna demanda espectlativa, no solo entra la ctestión del valor de la vivienda sino qte
hay  tn  inctmplimiento  de  las  normativas  por  parte  de  los
desarrolladores/constrtctores “doide se lotea ei áကeas ကuကales, sii los seကvincios y se
sorကencoistကuye depaကtameitos ei áကeas nceitကales poက más de lo que estarlencei las
ioကmas; mieitကas que las saincioies encoiómincas poက estos exncesos ei los iidincadoကes
uကraiístncos, las derei afကoitaက los usuaကios al orteieက el fial de orကa  o esncကituကaက la
pကopiedad adquiကida” (Losano, op. cit: 13). Esto hace qte mtchos inmtebles no sean
aptos para el crédito. Una condición esencial es qte el bien esté escriturado. La gran
cantidad de edifcaciones a estrenar qte se ofrecen no fteron aún escrittradas. Otra
de  las  certifcaciones  necesaria  es  qte  tenga  la división  correspondiente,  con
reglamento de copropiedad (en caso de propiedad horiiontal) y certificado de final de
obra.  También los  planos municipales deben estar  aprobados.  Y para todo ello se
debe ctmplir con las normativas.

Con estas  restricciones  de inctmplimiento (no aptas  para  el  crédito)  y  los altos
precios por parte de la oferta inmobiliaria en La Plata, no solo htbo tn retroceso en las
cantidades (fgtra  8)  sino también en las características  de la  oferta de vivienda a
adqtirir  mediante  tn  crédito  UVA.  Respecto  a  los  valores  en  dólares  por  metro
ctadrado, ttvieron tn incremento del 18,7%, menor a los departamentos a estrenar
qte,  como se  mencionó,  fte del  23,7%.  La  media de las  viviendas  capaces  de ser
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adqtiridas por estos créditos4,  se manttvo constante en torno a los 60.000 dólares
pero, teniendo tna dismintción en la stperfcie y ambientes de las mismas (fgtra 9).

Figuကa 9. Valoကes medios de las vivieidas paကa ncကédito UVA ei La Plata

2016 2018 Variación

Superficie (m2) 38,64 33,16 -14,2%

Precio U$D 60.128 60.047 -0,1%

Dormitorios 0,67 0,53 -20,9%

U$S/m2 1.590 1.888 18,7%
Ftente: Relevamiento portales inmobiliarios de La Plata. Elaboración Propia

3.1. Los UVA frente a la devaluación y la especulación platense

Como se analiió, la fterte devaltación qte viene stfriendo el país deja a ftera a
cada  vei  más  hogares  qte  estaban  btscando  adqtirir  tna  vivienda  mediante  los
créditos  UVA.  El  mercado  inmobiliario  está  dolariiado,  pero  ctando  octrre  tna
devaltación y la demanda se basa en créditos qte están en pesos,  se prodtce tn
desacople entre la tnidad de venta y la del tomador. El ingreso para poder califcar al
crédito  crece  de  forma  mty  abrtpta  y  ya  hay  mtcha  gente  qteda  ftera  de  la
posibilidad de ingresar. Así con los mencionados montos de los créditos qte ascienden
a $1.500.000 se necesitan $50.000 de ingresos, lo qte representan los deciles más
altos5,  la  ctota  inicial  estimada  es  de  $12.500  (Banco  Provincia)  y  le  alcania,  en
promedio, para tn departamento de 34 metros ctadrados,  tomando tna franja de
valores de 50 a 70 mil  dólares. Si  hacemos tn ejercicio con el  monto máximo qte
otorga el Banco Provincia qte es de $3.200.000, se necesitaría tn ingreso de $106.000
con tna ctota inicial de $26.500 y alcaniaría para tn departamento promedio de 72
metros ctadrados, según tna franja de oferta entre 120 y 150 mil dólares (fgtra 10). 

Figuကa 10. Ejemplo ilustကatvo paကa la ncompကa de ui iimuerle ei La Plata. Cကéditos
UVA Bainco Pကoviincia. Juiio 2018

Monto del
Crédito

Valor del
Inmueble Plazo (meses)

Ingreso
requeridos Cuota Inicial

Sup del
inmueble

Alquiler del 
inmueble

$ 1.500.000 $ 1.882.000 240 $ 50.000 $ 12.500 34 m2 $ 6.350

$ 3.200.000 $ 4.000.000 240 $ 106.000 $ 26.500 72 m2 $ 12.000
Ftente: Banco Provincia y relevamiento de portales inmobiliarios de La Plata. Elaboración Propia

El ejercicio qte se presenta en fgtra 10 mtestra, para la citdad de La Plata,  la
comparación en términos de poder adqtisitivo y los potenciales hogares con acceso a
tn crédito para adqtisición de vivienda y contrastar, a st vei, con el alqtiler. Ctando
salieron estos créditos la principal ventaja con la ctal se los diftndía era la baja ctota
inicial similar al alqtiler; hoy en día es más del doble.

4 Esto se desprende del total de oferta de viviendas y departamentos por debajo de los 88400 dólares y 
68800 dólares para jtnio del 2016 y 2018, respectivamente.
5 Según  la  EPH  del  total  de  aglomerados  del  país,  dado  qte  aún  no  fteron  ptblicados  para  el
aglomerado platense, con esos ingresos se tbican los hogares en el decil 9 y 10; es decir el 20% de los
mismos.
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El qte ya escrittró no se ve afectado por el valor de las propiedades, sí por cómo
afecta la devaltación a la infación y a sts ingresos. Si bien las ctotas se ajtstan por
infación pero, en el caso qte éstas stbieran más del 25% de los ingresos del grtpo
familiar, ese incremento se ptede pedir qte lo trasladen al fnal así, de tn crédito por
20 años, se pagará por 21, 22, por los años necesarios para segtir pagando la ctota. 

Si bien esto es tna aproximación de las características de la vivienda qte se pteden
acceder de acterdo a los montos medios de los créditos UVA otorgados por el Banco
Provincia, qteda pendiente localiiar la oferta para ver las características del entorno
trbano de dichas viviendas.

4. REFLEXIONES FINALES

Este  escenario  hasta  aqtí  analiiado  expone  qte,  para  alcaniar  cierto  grado  de
desarrollo  en  materia  de  acceso  a  la  vivienda  a  través  del  crédito  hipotecario,
restltaría  necesario disponer  de tn entorno macroeconómico con bajos  niveles  de
infación, mayor crecimiento de la actividad económica con tna eqtitativa distribtción
del ingreso y menores niveles de informalidad y mayor calidad en el nivel de empleo;
necesarios para mejorar los ingresos. 

La  Argentina,  al  igtal  qte  otras  economías  latinoamericanas,  padece  tn  défcit
habitacional  qte  se  incrementó  en  los  últimos  qtince  años,  qte  difcilmente  se
soltcionen a través de los mecanismos tradicionales de mercado empleados en los
países desarrollados. Por lo tanto, restltaría conveniente planifcar e instrtmentar por
parte del Estado las políticas activas adectadas qte permitan satisfacer la demanda
habitacional por encima del crecimiento vegetativo de la población. 

Hay dos ctestiones de índole genérica qte impiden el desarrollo de créditos para
acceder a la vivienda. Uno tiene qte ver con la coytnttra en donde la infación y la
devaltación  diltyen ctalqtier  instrtmento  fnanciero  para  acceder  a  la  vivienda  a
través del mercado para sectores con ingresos medios. Y, la otra, es el libertinaje qte
tiene el sector inmobiliario-constrtctivo para acttar en el diseño de las citdades y en
las políticas qte tienden a favorecerlos emptjando los precios de las viviendas. 

Las características de las viviendas del mercado platense para los créditos UVA no
son acordes a los deciles más altos de la sociedad o para tna familia, dada lo redtcido
de sts dimensiones, entonces cabría pregtntarse si los tomadores de crédito UVA si
resignan tbicación por algtnos metros ctadrados más o ver la alternativa de la línea
constrtcción de viviendas, para ello claro hay qte disponer del terreno o del dinero
para adqtirirlo y desptés gestionar el crédito UVA para constrtcción. 

La línea de crédito UVA para adqtirir vivienda se vtelca a tna demanda de vivienda
tsada por ser las aptas para los mismos, los qte a st vei la cantidad de oferta de este
tipo  de  tnidades  se  vio  redtcida  restringiendo  la  elección  de  los  tomadores  de
créditos. Contrariamente, las tnidades a estrenar atmentaron más sts precios lo ctal
marca  el  interés  de  la  oferta  por  segtir  volcándose  a  tn  mercado  espectlativo
rentstico. 

La  difcil  sittación  económica  del  país  y  tn  mercado  inmobiliario  platense
ftertemente espectlativo lleva, a los aspirantes al crédito, qte se enctentren con las
difctltades para hacer coincidir el valor de la ctota con el alqtiler.  Reqteriría por
parte del inqtilino, la búsqteda de tna iona geográfca para st ftttra propiedad qte
registre  valores  sensiblemente  más  bajos,  respecto  al  valor  de  st  acttal  vivienda
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alqtilada. Esta  segregación espacial y residencial para cada vei mayor proporción de
los residentes platenses es la tarea qte qteda por desarrollar.
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