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4. Mercado financiero e hipotecario

En este apartado se da a conocer la estrecha relacion existente entre los auges y las
caidas inmobiliarias con el mercado financiero, pues como se ha puesto de manifiesto, desde el
ano 2007, una caida del mercado inmobiliario muy a menudo inflige danos en la estabilidad
financiera y en la economia real. Se observa pues la evolucién de las hipotecas constituidas por
las entidades financieras y el crédito hipotecario para la adquisicion de viviendas. Asi como los
distintos métodos utilizados para el acceso a la financiacion y un andlisis sobre la asequibilidad y
accesibilidad a la vivienda, en términos salariales y coste de la hipoteca.

4.1 Hipotecas constituidas sobre viviendas

La estadistica que publica mensualmente el INE, proporciona informacién sobre
constituciones de hipotecas, es decir, sobre el nUmero de nuevas hipotecas que se constituyen
durante el periodo de referencia sobre viviendas, asi como el importe de los nuevos créditos
hipotecarios correspondientes a dichas hipotecas. La fuente de informacién ha estado
constituida por el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana en
colaboracion con el Instituto Nacional de Estadistica.

Hipotecas por cada 1.000 habitantes por Comunidades Auténomas en el 3° trimestre de 2016
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La regién en la que se han firmado un mayor niUmero de hipotecas por cada mil
habitantes en el tercer frimestre de 2016 es en las Islas Baleares (2,2).

El resto presentan valores comprendidos entre 1 y 1,6 salvo Galicia, Asturias y Casfilla y
Ledn, que presentan valores inferiores a 1.

La media nacional se sitia en 1,4 hipotecas por cada mil habitantes.
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Espana y Comunitat Valenciana

Hipotecas constituidas y participacién de la Comunitat Valenciana sobre
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En tasa interanual (tercer trimestre de este ano sobre tercer trimestre del ano anterior), la
cifra de hipotecas contratadas sobre vivienda en la Comunitat Valenciana desciende un 4,5%,
situdndose en 6.940. En tasa trimestral (tercer trimestre de 2016 sobre segundo frimestre de 2016)
el descenso es mayor, -11,6%, es decir 912 hipotecas menos. Las hipotecas consfituidas en la
Comunitat Valenciana representan, en el periodo de referencia, el 10,5% del total nacional.

El nUmero de hipotecas constituidas sobre viviendas en Espana en el tercer frimestre de
2016 es de 65.982 unidades, un 0,6% superior que en el tercer frimestre de 2015. Con respecto al
frimestre justo anterior, la cifra desciende un 12,6%, lo que se traduce en 9.478 operaciones
menos.

Variacién interanual del niUmero de hipotecas constituidas
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Hipotecas por cada 1.000 hbitantes en Espana y la Comunitat Valenciana
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El rafio de las hipotecas constituidas por cada mil habitantes presenta, en el tercer
frimestre de 2016, 1,4 hipotecas por cada mil habitantes en ambos territorios.

Provincias
|

Hipotecas constituidas en la Comunitat Valenciana por provincias
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En referencia a las provincias de la Comunitat Valenciana los datos son los siguientes.

En la provincia de Valencia, region de la Comunitat en la que el nUmero de hipotecas
constituidas sobre viviendas es mayor (49,3% del total autondmico), se registra un total de 3.418
operaciones en el tercer trimestre de 2016. Valencia es la Unica provincia de las tres que
aumenta el niUmero de hipotecas con respecto al tercer frimestre de 2015, un 4,5%. En
referencia al trimestre anterior, la variacion es de -8,1%, lo que se traduce en 300 hipotecas
menos.
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En Alicante y Castelldn, los datos estudiados en el tercer trimestre de 2016 muestran
descensos tanto anual como trimestralmente. Alicante anota un 9,8% menos de hipotecas sobre
viviendas que el mismo trimestre del afio anterior. En Castellén el impacto es mayor generando
una variacién negativa de -18,2% anual. La comparativa con el trimestre anterior, se observa
que Alicante desciende en 502 unidades (-15,7%) y Castellon en 110, (-11,9%). En términos
absolutos, Alicante registra en el periodo de referencia 2.704 hipotecas frente a las 818 en
Castelldn. El 39% de las hipotecas constituidas en la Comunitat Valenciana en el tercer trimestre
de 2016 se firmaron en la provincia de Alicante y en Castelldon el 11,8%.

Variacion interanual del niUmero de hipotecas constituidas
60% -
40% -
/\ /\ 4,5%
20% -
"IA/ y
0%
20% 9.8%
0% ] -18,2%
-60%
80% 1 11[2r|37| 4| 7|2r|at|at|vr|21[37|47| 17| 27|37 47| 17|27 37| at|1 7| 27|37| 4T 17| 27|37 4| 17|27 3| a7 1 1) 2[3T| 47| 1 7] 27|37 41| 17| 27 3| 47| 17| 2[37| 4T 1 7] 27] 37|
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Alicante Castelldn Valencia
INE
Hipotecas por cada 1.000 habitantes
14 -
12
10 -
8 -
6 -
4 15
5 ] 14 14
0
1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T|1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|
2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Alicante Castellén Valencia INE

En cuanto a las hipotecas constituidas por cada mil habitantes, Alicante presenta 1,5
hipotecas en el tercer trimestre de 2016, mientras que Castellén y Valencia,1,4. Véase también
en el siguiente mapa.
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4.2 Importe medio por hipoteca constituida y crédito hipotecario
sobre viviendas

A continuacién se muestran los datos referentes al importe medio por hipoteca
constituida por comunidades auténomas en el tercer trimestre de 2016.

Importe medio por hipoteca constituida por Comunidades Auténomas
en el 3° frimestre de 2016. En Euros
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El importe medio por hipoteca en el tercer trimestre de 2016 en Espana es de
112.899 euros, un 4,2% superior que el tfrimestre anterior.

Las comunidades auténomas con un importe medio por hipoteca superior a 100.000
euros son, en orden de mayor a menor importe, Madrid (158.691,6 euros), las Islas Baleares
(137.391,7 euros), el Pais Vasco (133.622,2 euros), Cataluia (128.107,4 euros). Cantabria (114.215,4
euros) y Navarra (106.221,3 euros).

En cambio, las Comunidades Auténomas que presentan un precio inferior a los 80.000
euros son, Murcia (79.794,2 euros), la Rioja (76.766,2 euros) y Extremadura (71.883,2 euros).

La Comunitat Valenciana se sitUa en una posicion intermedia con 83.944,09 euros.
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Espana y Comunitat Valenciana

El importe total de los nuevos créditos hipotecarios sobre viviendas, se encuentra en un
proceso de estabilizacion e incluso en un moderado repunte iniciado principios del aio 2015.

Crédito hipotecario para adquisicion de vivienda y participaciéon de la
Comunitat Valenciana sobre Espana
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El descenso de la firma de hipotecas en el tercer frimestre de 2016, desacelera el

crecimiento del crédito hipotecario.

El capital prestado para la constitucién de hipotecas sobre viviendas en el tercer trimestre de
2016 en Espana, es de 7.449,305 millones de euros. El 7,8% de éste, es concedido en la
Comunitat Valenciana, 582,572 millones de euros.

En tasa interanual, es decir, respecto al tercer frimestre de 2015, en Espana aumenta un
6% el crédito hipotecaria mientras que en la Comunitat desciende un 0,5%. En tasa trimestral
ambos territorios descienden, un -8,9% para el caso nacional y un -6,7% para el autondédmico.

Variaciéon interanual del crédito hipotecario destinado para adquisicion de
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Provincias

Crédito hipotecario destinado para adquisiciéon de vivienda por provincias
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Los datos del Instituto Nacional de Estadistica ponen de manifiesto que la provincia en
la que se presta mds capital para la constitucién de hipotecas sobre viviendas en el tercer
frimestre de 2016 es Valencia. Se cifra en 208,109 millones de euros, un 49,3% del total
autondmico. Sin embargo, Alicante y Castelldn engloban el 40,2% y 10,5% respectivamente.

El valor de estos datos se sitUa en 234,174 millones de euros en la provincia de Alicante y
61,289 millones de euros en Castellén.

Con respecto al mismo periodo del ano precedente, el crédito aumenta un 6,1% en
Valencia y desciende en Alicante (-3,2%) y Castelldén (-16,1%). En referencia al trimestre anterior,
las tres provincias disminuyen el crédito hipotecario pero Castelldn en mayor medida que el
resto, un -13,2%, Alicante un -9,3% y Valencia un -2,9%.

Variaciéon interanual del crédito hipotecario destinado para adquisicién de
vivienda
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Importe medio por hipoteca constituida por provincias
en el 3° trimestre de 2016. En Euros
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El importe medio del fotal de hipotecas firmadas en la Comunitat Valenciana alcanza
los 83.944 euros en el tercer frimestre de 2016.

Alicante y Valencia se sitGan por encima de la media autondmica con valores de 86.603
euros y 83.999 euros respectivamente. Castellén en cambio presenta un valor de 74.925 euros.

Comparando los datos con los reflejados hace exactamente un ano, las tres provincias
aumenta el importe medio de hipoteca, Alicante un 11,2%, Castelldon un 2,8% y Valencia un 1,4%.

Tercer trimestre 2016 10



OBSERVATORIO
VALENCIANO
DE LA VIVIENDA

%GENERALIW VALENCIANA — [OIVIV. INFORME MERCADO FINANCIERO
W

4.3 Relacion precio de la vivienda-Valor de la hipoteca (RPV)

El siguiente apartado representa la evolucién del valor medio de las fransacciones de
vivienda libre de la estadistica de transacciones inmobiliarias que publica, trimestralmente, el
Ministerio de Fomento y el importe medio por hipoteca constituida de la estadistica de
hipotecas del Instituto Nacional de Estadistica. El objetivo es conocer la relacion entre el coste
medio de la vivienda y el valor de la hipoteca constituida, para poder determinar, el porcentaje
que las entidades financieras estdn dispuestas a financiar por la compra de una vivienda libre y
a la vez, conocer el grado de accesibilidad de las familias al mercado de la vivienda, en
términos de financiacion.

Espana y Comunitat Valenciana
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En Espana en el tercer trimestre de 2016 el valor medio de transaccién de vivienda es de
137.966,8 euros vy el crédito hipotecario medio por vivienda es de 112.899 euros, lo que revela
que la financiaciéon media alcanzada es del 81,8% del coste medio por compraventa.

Comunitat Valenciana

200.000

180.000

160.000

140.000

120.000

100.000 ¢
80.000 <
60.000 <
40.000 <
20.000 <

0

1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T|l T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T|4T| 1 T|2T|3T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

OValor medio transacciones de vivienda OCrédito hipotecario medio por vivienda Me FOIFSEeF‘*O
e

Tercer trimestre 2016 11



OBSERVATORIO
\\\ VALENCIANO
DE LA VIVIENDA

SOGENERALITAT VALENCIANA -+ [OIVIV] | inrorme mercapo FivaNciERo

En la Comunitat Valenciana se registra un valor medio por compraventa escriturada de
111.727,7 euros mientras que el crédito hipotecario medio por hipoteca constituida alcanza los
83.944,1 euros, un 75,1% del valor total de la vivienda.

Relacion precio de la vivienda valor del crédito hipotecario en Espana y
Comunitat Valenciana
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El grdfico del RPV (relacién precio de la vivienda y valor de la hipoteca) muestra los
datos comentados anteriormente analizando desde el ano 2004. De esta manera se observa,
como entre los anos 2006 y 2007 se llegaba a financiar mds del 85% del valor de la vivienda. Es a
partir de finales de 2007 cuando surge un importante descenso del valor de la vivienda
financiado, llegando incluso en 2009 a valores entorno al 60%.

Provincias

Relacion precio de la vivienda valor del crédito hipotecario en las
provincias de la Comunitat Valenciana
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Por provincias, la provincia de Castelldn se sitUa en el 82,5% del valor de la vivienda,
frente al 81,2% registrado en la provincia de Valencia y al 72,2% en Alicante.
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4.4 Indicadores de accesibilidad

Los indicadores de accesibilidad extraidos de la Estadistica Registral Inmobiliaria (ERI) y
gue publica trimestralmente el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espana se caracteriza por la estabilidad de los Ultimos trimestres.

Cuota hipotecaria media mensual
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La cuota hipotecaria mensual media alcanzada en el tercer trimestre de 2016 es de
533,8 euros en Espana. En relacién al mismo periodo del aio precedente, la cuota se ha
encarecido un 0,4%, y con respecto al frimestre anterior, un 2%.

En lo Comunitat Valenciana, se sitUa en 410,34 euros (123,5 euros mds barata que la
media nacional). En cuanto a la variacién anual, la cuota se reduce en 1,2 puntos porcentuales,
y en relacion al trimestre anterior aumenta un 5,3%.

Cuota hipotecaria media mensual respecto al coste salarial. Esfuerzo
65 -
60 -
55 1
50 -
45 1
40 -
35 28,05
30 24,53
25 1
» 11|21[at|ar|v1|2r|ar|at| 17|21 [3t[ 41| 17|21 (a7 aT|17[ 2137 4| 17| 27|30 av|17[ 2 37| 4t 17| 27|37 47| 17| 27 [ 3T 4T | 7] 2] 37 4t 1727 37 [ a7 7] 21 37
2005 | 2006 2007 | 2008 | 2009 2010 2011 | 2012 | 2013 2014 2015 | 2016 |
=—@==Fspafa ==o==Comunitat Valenciana C. Registradores

En cuanto a la cuota hipotecaria mensual respecto al coste salarial que registra
trimestralmente el Colegio de Registradores, se alcanza en Espana el 28,05% de los ingresos
mensuales.
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En relacion a la Comunitat Valenciana, que se sitUa desde el segundo trimestre de 2009
por debajo de la media nacional, anota un esfuerzo en términos salariales para hacer frente a la
cuota hipotecaria del 24,5%.

Duracién de los nuevos créditos hipotecarios
360 -
340
320 |
300
279
280
260
265
240 -
220
20 11|21[ar|at|11]21[ar| 4t 17|21[aT 4t 17| 21[aT] 41|17 21 (3T 41| 17|21 (3T  4T| 1 7] 27|30 aT| 17 21| 30| av[17[ 21|37 [ av| 7] 27|37 [ av[ 7] 27 37[ a7] 7] 2] 37
2005 | 2006 | 2007 2008 | 2009 | 2010 2011 | 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 |
Espaia Comunitat Valenciana .
C. Registradores

En cuanto al indicador de la duracién de los nuevos créditos hipotecarios constituidos
se observa que en Espana, alcanza en el tercer trimestre de 2016 los 279 meses (23 anos y dos
meses), un 2,2% superior que hace exactamente 12 meses y 1,1% superior que hace un frimestre.

Con respecto al dato autondmico, se registran unos plazos de contratacién de 265
meses (22 anos), lo que representa un incremento anual del 1,9% y en relacion al trimestre
anterior un 1,1%.
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4.5 Euribor e IRPH

El Euribor, indice al que estdn referenciadas las hipotecas constituidas, estd calculado
por la Federacion Bancaria Europea con los datos de las principales entidades financieras de la
Zona Euro siguiendo con la tendencia a la baja desde el aino 2007, situdndose ya por debajo de
cero. Por otro lado, el indice de Referencia de los Préstamos hipotecarios, se trata de una media
mensual del interés aplicado a las hipotecas de nueva constitucién, y aunque a partir de
Octubre de 2013 se excluyera el IRPH de bancos y cajas de ahorro, el indice sigue siendo
vigente y cada mes el Banco de Espana publica sus resultados.

Euribor a 12 meses
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Banco de Espana

El euribor cierra el mes de septiembre de 2016 con una bajada de 0,009 puntos
respecto a agosto de 2016 y se sitUa en -0,057%. Si comparamos con el mes de septiembre del
ejercicio precedente, experimenta una bajada de -0,211 puntos. El Euribor comenzd 2016 en el
0,042% con lo que, por el momento, acumula a lo largo del ano un descenso de 0,09 puntos.

IRPH conjunto de entidades
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Por su parte el indice de Referencia del Préstamos hipotecario (IRPH) llega en
septiembre de 2016 al 1,903%, 0,147 puntos inferior que en septiembre de 2015, continuando
con la tendencia a la baja.

Distribucién tipos de interés contratados en nuevos créditos hipotecarios en
Espana en el 3°T de 2016

Fijos Variables Euribor
(28,67%) (71,33%) (70,14%)
IRPH
(0,55%)
Otros
(0,64%)

C. Registradores

En cuanto a la distribucion de los tipos de interés contratados en las hipotecas de nueva
constitucion en Espafa destaca que el 28,67% de éstas se referencian con tipos fijos, mientras
que el 71,33% restante sobre tipos variables. Por su parte, dentro de los tipos de interés variables,
el 70,14% de las hipotecas han sido referenciadas con el Euribor, el 0,55% con el IRPH y el 0,64%
con otros indices de referencia.

Para el caso autondmico, el porcentaje de hipotecas a interés fijo es de 37,17% vy a
interés variable, 62.83%. Dentro de los tipos de interés variables, el 61,32% de las hipotecas han
sido referenciadas con el Euribor, el 0,66% con el IRPH y el 0,85% con otros indices de referencia.

Elinterés variable sigue siendo la opcidn mds elegida pero se destaca que, la
contratacién de créditos hipotecarios a interés fijo estd experimentando crecimientos con
respecto al periodo anterior.

Distribucién tipos de interés contratados en nuevos créditos hipotecarios en
la Comunitat Valenciana en el 3°T de 2016

Fijos Variables Euribor
(37.17%) (62,83%) (61,32%)
IRPH
(0,66%
Otros
(0,85%)

C. Registradores

Tercer trimestre 2016 16



OBSERVATORIO
VALENCIANO
DE LA VIVIENDA

%GENERAUW VALENCIANA — [OIVIV. INFORME MERCADO FINANCIERO
W

4.6 Datos mas relevantes

ESPANA Y COMUNITAT VALENCIANA

El nUmero de hipotecas constituidas sobre vivienda en Espana en el tercer trimestre de
2016, se cifra en 65.982 unidades. El indicador aumenta un 0,6% en comparacién con
el mismo periodo de 2015. En la Comunitat Valenciana, se registran el 10,5% de las
hipotecas totales nacionales, anotando 6.940 hipotecas constituidas, un 4,5% interanual
inferior. Se alcanza asi, la cifra de 1,4 hipotecas por cada mil habitantes en ambos
territorios.

En cuanto al importe medio por hipoteca constituida en la Comunitat Valenciana se
registra un valor medio de 83.944,09 euros y en Espana, 108.383,2 euros. El crédito total
destinado para la constfitucion de hipotecas sobre vivienda alcanza en el territorio
nacional los 7.449,3 millones de euros. Un 7,8% (582,6 millones de euros) se constituye en
la Comunitat Valenciana. La variacién anual del crédito hipotecario constituye
incrementos del 0,6% para el caso nacional y descensos del 0,5% para el nacional.

Por ofro lado, el valor de la hipoteca constituida alcanza en Espana el 81,8% del coste
medio de la compraventa de la hipoteca, frente el 75,1% del valor de la vivienda en la
Comunitat Valenciana.

La cuota hipotecaria media mensual alcanza en Espana los 533,8 euros, mientfras que
en la Comunitat Valenciana, 410,34 euros en el tercer trimestre de 2016. Dichas cifras
suponen descensos anuales para la Comunidad Valenciana de -1,2% y aumentos de
0,4% para Espana.

El esfuerzo en términos salariales del pago de la cuota hipotecaria media alcanza el
28,05% en Espana y el 24,5% en la Comunitat Valenciana.

En cuanto a la duracién de los créditos hipotecarios se alcanza en Espafa los 279 meses
(23 anosy 2 meses) frente alos 265 (22 anos) en la Comunitat Valenciana. En Espana se
registra un 2,2% superior que hace exactamente un ano y en la Comunitat Valenciana
un 1,9%.

Por Ultimo el Euribor sigue marcando valores minimos situdndose por debagjo de 0%, se
sitba en septiembre de 2016 en -0,057%, por su parte, el indice de referencia de los
préstamos hipotecarios (IRPH) se encuentra en el mismo mes en el 1,903%.

PROVINCIAS

En el tercer trimestre de 2016, en Valencia se registran 3.418 hipotecas, generando un
crecimiento del 4,5% en comparacién con el mismo periodo de 2015. Alicante anota un
total de 2.704 hipotecas, lo que representa un descenso del 9,8% anual. Por su parte,
Castelldon presenta 818 hipotecas constituidas, disminuyendo desde el mismo periodo
de 2015 un 18,2%.

En cuanto al desglose de las hipotecas de la Comunidad Valencia en sus fres provincias,
conviene resaltar que Valencia concentra el 49,3%, frente al 11,8% que se constituye en
Castelldn y el 39% en la provincia de Alicante.
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Por otro lado, Alicante anota, en el tercer trimestre de 2016, un total de 1,5 hipotecas
por cada mil habitantes. En cambio en Castelldn y Valencia el valor es de 1,4 hipotecas.

El importe total en operaciones garantizadas correspondientes a hipotecas constituidas
sobre vivienda alcanza en la provincia de Valencia los 287,1 millones de euros
registrando una variacién anual positiva del 6,1%. Castelldn anota 61,3 millones de
euros con una variacién anual negativa del -16,1%. Por su parte Alicante, suma un valor
de 234,1 millones de euros, un 3,2% menos en comparacion al mismo periodo de 2015.

En cuanto al importe medio por hipoteca constfituida, conviene resaltar que Alicante
presenta un resultado de 86.602,8 euros, Castelldn 74.925,4 euros y Valencia de 83.999,1
euros.

La relacion precio de la vivienda-valor de la hipoteca alcanza en la provincia de
Alicante el 72,2%, frente al 82,5% que registra Castellén y el 81,2% Valencia.
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