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Casi la mitad de los compradores ya necesita
una hipoteca para adquirir su vivienda

El pago al contado ha
perdido peso, hasta el
55% de las operaciones
actuales, y la cuantia del
crédito se aproximaal
80% del valor de tasacion

:: JOSE M. CAMARERO
MADRID. El mercado de viviendas
esta regresando a la realidad en la
que vivia antes de que llegara la cri-
sis, cuando la mayor parte de las
compras se realizaban a través de
una hipoteca, en un mercado ban-
cario muy flexible con llamadas con-
tinuas a la financiacion. La situacion
actual no es la misma que en 2008,
pero poco a poco el numero de in-
muebles que se adquieren a través
de un préstamo sigue aumentando
con el paso de los meses y ya repre-
sentan un 44% del total, segin la
tdltima estadistica del Consejo Ge-
neral del Notariado de octubre.

El colectivo de compradores que
precisan una hipoteca —la otra posi-
bilidad es pagar al contado la vivien-
da-vuelve a ser uno de los mds al-
tos de los siete tltimos afios, en los
que se ha dibujado una tendencia
alcista que, por ahora, no encuen-
tra limites. Los tipos de interés en
el 0% unidos a una mejora en la si-
tuacion econdmica por la que atra-
viesan parte de las familias, asi como
unos precios que, aunque comien-
zan a subir, ain se encuentran por
debajo de los maximos del ‘boom’
constituyen el coctel perfecto de
atraccion para endeudarse.

Atras van quedando los afios en
los que una mayoria de comprado-
res adquirian viviendas sin necesi-
dad de financiacién. Constituian,
en realidad, los peores momentos
de la crisis, cuando quien se aden-
traba en el mercado inmobiliario
eran fondos de inversion o grandes
fortunas y ahorradores con un ele-
vado nivel de renta a los que no les
hacia falta acudir al banco para pe-
dir un préstamo hipotecario. De he-
cho, a finales de 2013, el porcenta-
je de compradores que realizaban
estas operaciones inmobiliarias con
pago al contado superaba el 70% del
total, frente a poco mas del 25% que
lo hacian a través de una hipoteca.

Carteles de venta de pisos en una inmobiliaria.

Sin embargo, aquella situacion
ha ido cambiando a lo largo de los
cinco ultimos ejercicios, a medida
que se asentaba la recuperacion.
Cada vez mas ciudadanos estan dis-
puestos a la compra de un inmue-
ble, pero con financiacion. Se trata,
en su mayoria, de rentas medias que,
como ha ocurrido histéricamente,
precisan de financiacion para reali-
zar este tipo de operaciones. En el
ultimo ano, el incremento de com-
pradores en esta situacion se ha si-
tuado en el 2%; y acumula un avan-
ce del 57% desde 2013.

A pesar de este crecimiento, to-
davia son minoria los propietarios
de vivienda que acuden al banco. E
incluso las estadisticas de este seg-
mento de compradores les sitian
lejos de los registros de los ultimos
coletazos del ‘boom’ inmobiliario
de 2008, cuando mas de un 85% pe-
dian créditos para la compra. Era el
momento de la barra libre de crédi-

A.GOMEZ

tos, con tipos de interés apetecibles
—aunque ya comenzaban a subir-y
unas condiciones flexibles para aden-
trarse en una hipoteca. Hasta que
lleg6 la primera recesion de 2009.

Mas firmas a pesar del AJD
Al mismo tiempo estd aumentando
elimporte de la cuantia que conce-
den los bancos con respecto al valor
total de la vivienda. Esta fue otra de
las variables que provoco la crisis fi-
nanciera, porque hasta hace diez
afios, muchas operaciones se finan-
ciaban al 100% e incluso por encima
de la tasacion. Hasta el pasado mes
de octubre, el porcentaje de finan-
ciacién aprobada superaba el 76%
del valor del inmueble. Esta refe-
rencia se encuentra por debajo del
80% que recomienda el Banco de Es-
pana para que las entidades no asu-
man riesgos de cara al futuro.

El propio mercado bancario tam-
bién se ha transformado en la tlti-

ma década, al pasar de un momen-
to en el que el 90% de los nuevos
créditos eran a tipo variable, al ac-
tual, en el que el 40% de las hipote-
cas que se conceden son fijas.

El auge continuado del mercado
hipotecario es la consecuencia de la
recuperacion del inmobiliario, en el
que al avanzar los precios de los in-
muebles, lo hace el del nimero de
hipotecas solicitadas y el del impor-
te medio a financiar. El pasado mes
de octubre se formalizaron 30.113
préstamos, lo que supone un avan-
ce del 9% con respecto al mismo mes
del afio pasado. La firma de hipote-
cas no se ha visto truncada en ese

También crece elimporte
medio delos créditos,
cercanoalos135.000
euros por operacion

periodo a pesar de la repercusion
que tuvo la sentencia del Tribunal
Supremo sobre el Impuesto de Ac-
tos Juridicos Documentados (AJD),
en la que obligaba al cliente a pagar-
lo. Un fallo que fue puesto en cues-
tion a los pocos dias por el propio
tribunal, y que derivé en la inter-
pretacion enmendada por el Gobier-
no con una ley que obligaba a pagar
ese tributo a las entidades.

A pesar de la confusion genera-
da en esas tres semanas —entre el
16 de octubre y el 5 de noviembre—
la autorizacién de hipotecas no solo
no se paralizo, sino que aumento
en términos interanuales. Incluso,
en el caso concreto de las hipote-
cas para vivienda, el incremento
fue cercano al 13%. El capital me-
dio prestado también ha vuelto a
aumentar hasta situarse cerca de
10s 135.000 euros por operacion,
casiun 2% mas que en el mismo
mes del ejercicio anterior.
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