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a El mercado hipotecario es un tema que apasiona ...

e porque es la via mas importante para facilitar el acceso a la vivienda.

* por afectar a un amplio porcentaje de la poblacion.

 por el impacto econdmico que tiene para todos los involucrados (familias,
entidades financieras, notarios y registradores, y administraciones publicas).

e porque es un elemento vivo que necesita adaptarse a las condiciones
cambiantes del entorno.

* por la capacidad que ofrece de poder disefiar el modelo de sociedad, de pais,
de ciudad, que queremos en el futuro.

El crédito hipotecario ha permitido hasta ahora el acceso a mas del 75% de la
poblacion a una vivienda en propiedad.

En la actualidad es necesario ajustar este mercado para resolver Ila
incertidumbre juridica y el aumento de la litigiosidad generada durante la crisis.

En el futuro, seria deseable que la nueva Ley de Crédito Hipotecario hiciera
compatible una mayor proteccion al consumidor con un crédito accesible en
precio y volumen para amplias capas de la poblacion.




El desarrollo economico de Espafna se ha sustentado sobre la base de una sociedad de

propietarios, ...

Marco de
seguridad
juridicay
proteccion de los
contratos

Un sector

bancario que
decidié competir
sobre la base de
un modelo de
negocio en el que
prima la relacion
de largo plazo
con el cliente

Evolucion del Crédito Inmobiliario (% PIB)

Porcentaje de la poblacion con vivienda en propiedad
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Fuente: Jorda, Schunlarik y Taylor (2016)

+ Mas de un 30% de las familias sigue teniendo
un préstamo hipotecario, y ...

* ... en la actualidad el crédito inmobiliario
todavia representa el 40% del PIB.
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Fuente: Banco de Esparfia e Idealista

- La politica publica de acceso a la vivienda - en
propiedad o alquiler - ha sido, a diferencia de otros
paises, muy escasa, ...

* ... por lo que la banca y el crédito hipotecario han
resuelto las necesidades de muchas familias que, de
otra manera, no habrian podido acceder a una
vivienda.




... pero, con la crisis de 2008 también estallan las bases sobre las que se habia

desarrollado el mercado hipotecario

Ni el mejor sistema hipotecario hubiera
soportado una situacion econéomica en la que ...

Endeudamiento familias
Tasa de paro (sobre renta bruta disponible)

135%
6%

/

68%

2
4

8%

2007 2013 2000 2007

Fuente: EPA, INE Fuente: Banco de Espafia

... Y, aun asi, el 94% de los préstamos para la

adquisicion de vivienda se pagaban sin retraso.

Respuesta social de los bancos
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Se ha refinanciado o reestructurado el 18% de
la cartera hipotecaria.

Mas de 85.000 familias en riesgo de
exclusion social se han beneficiado de
diferentes medidas de proteccion relacionadas
con la vivienda, incluyendo la moratoria
hipotecaria.

Se han introducido medidas de exoneracion de
la deuda remanente.

Se ha aceptado la dacién en pago para los casos
mas vulnerables.

Se ha creado un Fondo Social de Vivienda con
casi 10.000 viviendas en régimen de alquiler
social.




El presente se vive con sensaciones contradictorias: mientras hay senales positivas

ajenas al ruido mediatico, ...
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Un entorno todavia favorable

apalancando en ...

Compraventa de Viviendas: 10,8%
(septiembre)

Visados de Obra Nueva: 8,1% (sept)

Hipotecas: 10,4% (sept)

IPC: 1,7% (noviembre)

Euribor: -0,129% (diciembre)

Afiliados Seg. Social: 2,9% (nov)

IMIE General TINSA: 5,6% (nov)

Fuente:. Tinsa Research (noviembre 2018)

... la profesionalizacion del sector ...
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La optimizacion de los plazos y
gestion del suelo. Disponibilidad
de suelo finalista para mas de tres
afnos.

Maximizacion de la eficiencia de
los procesos y de los costes.

El empeiio por centrar los
procesos alrededor de la
experiencia y la innovacion
entorno al cliente.

La banca promueve una gestion de
riesgos precavida, lo que dificulta
la llegada de entrantes informales.

Las grandes empresas del sector
se estan consolidando.

.. Y en una banca sélida, solvente y

responsable

Valor de las compraventas e hipotecas
sobre ventas

B valor de las transacciones de
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+ El mejor indicador de la salud inmobiliaria es que
el namero de hipotecas sea inferior al de ventas

+ En los ultimos doce meses, el porcentaje de
compraventas con financiacion hipotecaria ha
sido del 66,3%




... COnN unas perspectivas favorables que podrian prolongar este ciclo expansivo, ...

Perspectivas de demanda de viviendas en miles de unidades Determinantes fundamentales
mmm TRANSACCIONES INMOBILIARIAS. VIVIENDA NUEVA
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Confianza empresarios del sector (eje dcha) 145 Visible agotamiento del stock después de una
P J década sin produccion.
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135 a La notoria recuperacion de la demanda
400 sustentada en la sélida recuperacion
130 econdmica. Una demanda selectiva que exige
calidad, sostenibilidad e innovacion.
300 125
120 ° Significativa reduccion del endeudamiento
familiar y de los promotores.
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10 ° Una mayor disciplina en la concesion de
100 créditos, una amplia oferta de suelo en
105 diferentes estadios urbanisticos y un reducido
coste de financiacion.
0 100
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Fuente: Ministerio de Fomento, INE, Bankinter y AEB Fuente: Aedas Homes

La oferta de vivienda en la actualidad se va adaptando con éxito a las condiciones cambiantes del entorno.




... el sector inmobiliario sigue envuelto en un manto de incertidumbre e inseguridad juridica

Indice Global de Incertidumbre Politica - Econémica
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Elementos de inquietud

Economicos
y Financieros

Inseguridad
Juridica

Condiciones de empleo precarias,
con especial incidencia en la
poblacién juvenil.

Baja tasa de ahorro de las familias.
El previsible aumento de los tipos
de interés podria tener un impacto
sobre la demanda de crédito de las
familias ...

... Y sobre la deuda de las empresas
constructoras.

Multiplicidad de legislaciones
autondmicas y locales.
Interpretacion de la necesidad de
suelo y tramitaciones urbanisticas.
Multiplicidad de causas judiciales
abiertas.

Confusa interpretaciéon del Impuesto
AJD.

Configuracion de la nueva Ley
Hipotecaria.



En este contexto, se plantea la nueva Ley Requladora de los Contratos de Crédito Inmobiliario
En la actualidad, en debate en el Senado para posterior aprobacion en el Congreso
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« Variable: 0,15% en los 5 primeros afios 0 0,25% en los 3 primeros. i
« Fijo: 2% en los 10 primeros afios y 1,5% en los siguientes. - Proteccion al Cliente +

SE ENDURECE EL DESAHUCIO: Se puede activar la clausula de vencimiento anticipado,

Elementos de la nueva Ley Hipotecaria Valoracion del Impacto
° EXAMEN DE SOLVENCIA: Los bancos deberan evaluar la solvencia del cliente y los notarios 4 4
deben garantizar la compresion del contrato. Se protege al cliente solvente
a costa de una mayor carga
° REPARTO DE GASTOS: El cliente solo paga la tasacion y es libre de cambiar de banco o para los bancos.
mejorar su hipoteca cuando quiera, como hasta ahora. Subrogacién libre de impuestos. 8 Posibles efectos sobre la
— disponibilidad y amplitud del
, , » ) B ) & crédito
e INTERES MINIMO DEL 0%: Adios a las clausulas suelo, pero también a las clausulas techo. g
c
i o
° COMISION DE APERTURA: La Ley la mantiene pero solo se podra devengar una sola vez y u‘j
debe ser equivalente al coste de los gastos de estudio y tramitacion. o Mayor Transparencia
wd
, , , o
e MAS VINCULACION, MAS BARATA: Las entidades no podran imponer sus productos g
vinculados pero si podrian bonificar por los productos que se contraten, como se hace en £ | Confunde 0
la actualidad. - Mayor control
° MENOS COMISIONES POR AMORTIZAR: Se rebajan las comisiones que tratan de e E e Q
cubrir el riesgo en los tipos de interés: _
° pero se alargan los plazos: Aunque es un paso adelante en el proceso de clarificacion y
« Primera mitad vida del crédito: 12 cuotas o 3% capital adeudado. tramitacion de hipotecas, otorga mas seguridad al mercado
* Segunda mitad: 15 meses en mora o 7% del capital prestado. y potencia el sistema de informacién. Ha faltado visién de
largo plazo y se ha convertido en una de las legislaciones
° OTRAS PROPUESTAS: Se mantiene la dacidén en pago y se plantea la hipoteca verde. mas exigentes en la UE.
8




Aunque la Ley Hipotecaria es muy bien recibida por cuanto debe reducir la inseguridad
juridica, su bondad debera valorarse en un entorno complejo en los proximos ainos

Esfuerzo compra vivienda: Precio/Renta bruta por hogar
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Fuente: Banco de Espafia

+ La accesibilidad empeora desde 2013 porque el repunte de
precios supera al de la renta familiar ...
- ... a pesar de las favorables condiciones financieras
- El porcentaje de ingresos destinados al pago de la hipoteca
(esfuerzo financiero) se sitiia en el 17,5% segin TINSA, aunque
en algunas CCAA se acerca al 30%.

El reto de reforzar garantias sin atascar el crédito

El mercado hipotecario tiene un ciclo de vida muy

largo y cualquier cambio vera sus frutos a medio
plazo.

En ese momento, habra de valorarse si
reforzar las garantias y la sobreproteccion al
cliente es compatible con el continuado

dinamismo del crédito hipotecario de los
ultimos afos.

Ademas esta Ley tendra que complementarse
con una politica de vivienda social en un
contexto en el que las ciudades en Espafa
seguiran ganando peso por las ventajas derivadas
de la “aglomeracion” y los jévenes seguiran
teniendo un menor apego a la cultura de la pr




Conclusiones

Tras décadas de un mercado que ha dado acceso a millones de espafoles a una vivienda
en propiedad, el estallido de la crisis econdmica también afectdé las bases de este
mercado.

Las normas vigentes han sido objeto de diferentes interpretaciones judiciales, lo que ha
provocado una creciente litigiosidad e inseguridad juridica.

Por ello, es prioritario eliminar la incertidumbre juridica actual y adaptar aquellos
aspectos que, preservando el sistema de garantias hipotecarias y personales que
garanticen la transparencia, ajusten los grados de responsabilidad de cada participante,
fomenten la competencia y proporcionen seguridad a los bancos y a sus clientes con el fin
de seguir promoviendo el acceso a una vivienda en propiedad bajo las mejores
condiciones de financiacion posibles.

Como un instrumento vivo, habra de valorarse si reforzar las garantias y la proteccién al
cliente es compatible con el continuado dinamismo del crédito y pulir, cuando sea
necesario, aquellos aspectos que puedan provocar efectos indeseados.

En definitiva, es fundamental que los cambios adoptados no impidan al mercado
hipotecario cumplir su funcion: financiar la compra de vivienda al mayor numero de
personas en las mejores condiciones posibles. Es una condiciéon determinante para el
desarrollo econdmico y el bienestar de los ciudadanos.
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