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Mercado Especialista 
 

"Nuevos paradigmas para la Vivienda en 
Argentina" 



El fenómeno de la construcción puede analizarse en 
relación con tres dimensiones vinculadas al MC: 

 

- El financiamiento al desarrollador 
 

- El financiamiento a la demanda 
 

- Como opción de inversión 
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Ciclos económicos y desarrollo inmobiliario 

UVA 



Entre 1983 y 1990. Desequilibrios macroeconómicos, hiperinflacionaria.  

El crecimiento del financiamiento de la vivienda se produjo exclusivamente a través de 

la banca pública (el Banco Hipotecario Nacional).  

Esto tuvo un efecto negativo sobre el déficit público pero algún desarrollo del sector. 

Entre 1990 a 2001. Ley de convertibilidad. 

Crecimiento del crédito hipotecario - 25% de las compras. 

El MC comienza una etapa de mayor desarrollo. 

Post Convertibilidad: 

V  Pesificación - CER ï CVS 

V Falta de unidad de cuenta ï Retorno de la Inflación - Inestabilidad Jurídica (suspensión de 

las ejecuciones hipotecarias) 

 

× Etapa de desintermediación total en relación al financiamiento de la construcción: 

× Fideicomisos (pozo, costo, etc.) 

× De alguna manera se creó un esquema de financiamiento del constructor y 

del comprador. 

HASTA EL CEPO. 

 - 2013 a 2015, fueron los peores años desde 1980 en relación a la actividad. 

UVA Mucha expectativa ! 



UVA 



¿Cómo es el financiamiento 
de los emprendimientos 

inmobiliarios? 
 
 

Mercado de Capitales 



Los títulos representaban el valor nominal de un metro cuadrado de 
construcción tipo. Emitidos en pesos. Ajustados diariamente con Índice del 
Costo de la Construcción del INDEC. 
Podían ser entregados a los desarrolladores como parte de pago de las 
unidades. Emisor Banco Provincia de BS AS 

±ŀƭƻǊ ±ƛǾƛŜƴŘŀ ƻ ά.ƻƴƻ aŜǘǊƻ /ǳŀŘǊŀŘƻέ όмфупύ 

Aldo Ferrer 

Bono Ciudad 
de Rosario 

Obra Pública - Antecedentes hist·ricos locales é 

Tipo de Emisión Año Ley Ordenanza Emisión $ Interés

Vivienda del trabajador 15

1916 20

Casas Económicas 24

Bonos de Pavimentación 1929 2127 y 2163 87, 43 y 38 7%

Títulos de Consolidación 1931 48/1932 16.000.000 6%

Ampliación 20/1937

Títulos Deuda  Pavimentación 1932 28/1932 6.270.770 7%

Títulos Municipalización del Transporte 1932 2194 57 1.000.000 6%

Empréstito Interno de Conversión 1942 189 65.000.000

Viaducto Avellaneda $ 2,000 por automovilista (20% de la Obra. El resto municipio, provincia y FFCC

Obras por el Mundial 78 el Ente Autárquico Mundial 78 las financió nunca hubo un detalle de los montos





CrossRail, el cercanías de Londres 

Presupuesto: 15.900 millones de 

libras (17.900 millones de euros). 

 

Año de finalización: 2017 



California High-
Speed Rail 

 

Presupuesto: 54.000 M 

ú 

Año de finalización: 

2033 

Es el mayor proyecto de 

infraestructuras 

ferroviarias jamás 

diseñado en EEUU. 

1.330 kilómetros entre 

Sacramento y San Diego 



Sistema Troncal de Autopistas Chinas 

Presupuesto: 186.000 M ú 
 

Año de finalización: 2020 

Se extenderá por 85.000 km., 

10.000 más que la red de 

autopistas de los Estados Unidos, 

actualmente la más extensa del 

planeta. 



MC y obra 
pública 

Dado que parece irracional financiar obras -que amortizan en el 
futuro- con ingresos corrientes, el MC debe financiar la obra 
pública. 

 

- Financiamiento de largo plazo. Con tasas 

convenientes. 

- Equidad intergeneracional. 

- Presión tributaria sobre los actuales 

contribuyentes. 

- Potenciar el desarrollo actual. 

- Existen hoy todos los mecanismos 

necesarios para garantizar las trazabilidad 

en la aplicación de los recursos. 



Obras Privadas 
 



ÅFondos de dinero que construyen y 
pagan renta a los inversores. 

ÅReal Estate Investment Trust ς 1960 
EE.UU. 

ÅEn España Socimi - Sociedad 
Cotizada Anónima de Inversión en el 
Mercado Inmobiliario. 

ÅSociedades dueñas de activos 
inmobiliarios  

ÅIngresos: fundamentalmente 
alquileres. 


