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Asociacion Hipotecaria Espanola,
fuente estadistica nacional y europea
del mercado hipotecario espanol

Irene Pena

Economista de la Asociacion Hipotecaria Espariola

La Asociacion Hipotecaria Espafiola (AHE) es una organizacion profesional especializada, integrada por
bancos, cajas de ahorros, cooperativas de crédito y establecimientos financieros de crédito, cuya fina-
lidad asociativa es la defensa y el desarrollo del mercado hipotecario espanol.

También forman parte de la Asociacion otras instituciones y organizaciones, distintas a las entidades
de crédito, vinculadas directamente con las actividades del mercado hipotecario.

La AHE se creo en 1983, en un contexto en el que el mer-
cado hipotecario se acababa de liberalizar a través de la apro-
bacion de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del
Mercado Hipotecario, que abrio6 el mercado a la banca priva-
da y establecio los requisitos para los préstamos hipotecarios.

En un momento tan decisivo, en el que la interlocucion con
el sector se hacia fundamental, fue la propia Administracion
del Estado quien sugiri6 la creacion de una asociacion profe-
sional que englobase a todos los operadores del mercado y
que sirviese al analisis de los aspectos fundamentales de la
puesta en marcha de la ley y a la interlocucion con las auto-
ridades.

Desde entonces, la Asociacion Hipotecaria Espaiiola se ha
consolidado como la voz de la industria hipotecaria espafiola
tanto a nivel nacional como a nivel europeo, siendo la unica
asociacion que integra en un unico espacio a gran parte de los
profesionales del sector.

Una de las labores fundamentales de la AHE, y es la que
ocupa este articulo, ha sido el estudio continuado del merca-
do hipotecario y de cada uno de sus componentes.

Asi, la AHE se ha convertido en una de las principales
fuentes de informacion fiable del mercado, utilizada tanto
por sus miembros como por las autoridades, sociedad e inves-
tigadores nacionales y europeos.

Desde la AHE se elaboran peridodicamente diferentes
boletines estadisticos e informes econdémicos en los que
se utilizan datos provenientes directamente del Banco de
Espafia, AIAF Mercado de Renta Fija o Ministerio de
Fomento. La mayoria de estos informes se encuentran
accesibles en nuestra pagina web www.ahe.es y cuentan,
ademas, con una amplia difusion en los medios de comu-
nicacion.

Las variables analizadas abarcan un amplio espectro del
mercado no solo hipotecario sino también residencial debido
a la fuerte interrelacion entre ambos sectores.

Asimismo, en el contexto de la Union Europea, no se
puede obviar el analisis de la evolucion del crédito hipoteca-
rio en Espafia en relacion con la de las principales economias
europeas.

Informacién del mercado hipotecario

Como es sabido, las entidades de crédito que operan en Es-
pafia estan obligadas bajo mandato del Banco de Espaiia (Cir-
culares 4/2004 y 2/2012 del BDE) a remitir periodicamente
estados individuales sobre el desarrollo de su actividad credi-
ticia. Es este requerimiento de informacion y transparencia el
que en la AHE nos permite conocer con detalle la evolucion
del crédito hipotecario a través de los estados mensual M1 y
trimestral T13 de los que el BDE nos remite de forma agre-
gada los capitulos relacionados con la actividad crediticia
hipotecaria.
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Tradicionalmente la informacion se ha desglosado por ban-
cos, cajas de ahorro, cooperativas y establecimientos finan-
cieros de crédito; sin embargo, a raiz de la reciente reestruc-
turacion del sistema financiero, desde enero de 2012, los
datos de actividad correspondientes a bancos y cajas se ofre-
cen de forma agregada.

Con la informacién facilitada en el estado M1 la AHE ela-
bora mensualmente su Informe de actividad crediticia. La
antigiiedad de las series y la frecuencia en la recepcion de
datos permiten un seguimiento riguroso de la evolucion del
crédito hipotecario.

La principal variable analizada es el crédito hipotecario
gestionado, es decir, el volumen de crédito con garantia hipo-
tecaria que se ha concedido (saldo vivo), incluyendo los acti-
vos hipotecarios titulizados que estan fuera de balance.

Desde el “nacimiento” del mercado hipotecario el saldo
vivo del crédito ha mantenido una senda de crecimiento sos-
tenido pasando de 218.843 millones de euros en 1999, a
1.099.540 en diciembre de 2009. Desde esta fecha, sin em-
bargo, el proceso de desaceleracion que atraviesa la econo-
mia general y especialmente el ajuste del sector inmobiliario
han hecho que, por primera vez en su historia, el crédito hipo-
tecario gestionado haya visto reducido su volumen vivo.

Otras variables de las que se hace seguimiento en el infor-
me son el saldo vivo del conjunto del crédito al sector priva-
do residente, o la evolucion de los titulos hipotecarios.

El estado T13 ofrece informacion mas detallada si bien su
caracter es trimestral como se ha sefialado anteriormente.
Con los datos obtenidos de este estado desde la AHE se ela-
boran varios informes como el /nforme de dudosidad hipote-
caria o una parte del Boletin trimestral informativo de la
AHE.

Algunos de los datos que se extraen del estado T13 son, por
ejemplo, la proporcion de crédito hipotecario en circulacion
que se encuentra en manos de los hogares o el destinado a
actividades inmobiliarias (crédito promotor); o el nimero y
volumen de operaciones nuevas formalizadas en el periodo

GRAFICO 1. EVOLUCION ANUAL DEL SALDO VIVO

DEL CREDITO HIPOTECARIO GESTIONADO
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Fuente: Asociacion Hipotecaria Espariola.

(distinguiendo respecto del total la parte correspondiente al
nuevo crédito concedido a los hogares).

Las entidades informan asimismo de los saldos dudosos
por finalidad de crédito, es decir, en términos monetarios,
aquellos préstamos o créditos que presenten dudas razonables
sobre su desembolso total en los términos pactados contrac-
tualmente (se incluyen los préstamos morosos, es decir, con
algn importe vencido de mas de tres meses de antigiiedad).

El seguimiento del mercado hipotecario se completa con la
informacion referida a la refinanciacion hipotecaria. Para
ello, se utilizan los datos de titulos hipotecarios (saldo vivo y
emisiones) facilitados trimestralmente por AIAF Mercado de
Renta Fija (integrada en Bolsas y Mercados Espafioles).

‘ é AHE se ha convertido
en una de las principales
fuentes de informacion
del mercado, utilizada tanto
por sus miembros como
por las autoridades,
sociedad e investigadores

nacionales y europeo9 ’

Si bien en Espana las entidades de crédito tienen una es-
tructura de banca universal, y por tanto sus fuentes de finan-
ciacion estan diversificadas, existen instrumentos de finan-
ciacion especifica que refinancian una parte importante de la
cartera hipotecaria.

Estos instrumentos de financiacion especifica son las cé-
dulas hipotecarias (en Europa conocidas como “Covered
Bonds”) y la titulizaciéon con garantia hipotecaria. El saldo
vivo del total de titulos hipotecarios representaba a mitad del
ejercicio 2012 en torno a un 56% del crédito hipotecario ges-
tionado.

Informacion del mercado de la vivienda

Las estadisticas referidas al mercado de la vivienda se cen-
tran, fundamentalmente, en el seguimiento de la evolucién
del precio medio de la vivienda segtin datos del Ministerio de
Fomento.

En el Boletin Trimestral Informativo de la AHE esta infor-
macion es ampliada con otros importantes indicadores de
mercado como son el volumen de transacciones o la evolu-
cion de la oferta de vivienda (nuevas viviendas iniciadas y
terminadas a través de los visados de obra nueva y certifica-
ciones de fin de obra).
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Informacién de los mercados hipotecarios
europeos

Muy importante es, asimismo, el estudio del mercado hipote-
cario espaiiol en relacion con otros mercados de la Unidn
Europea. Este estudio lo realiza la AHE a través de su partici-
pacion en la Federacion Hipotecaria Europea, en la que se dan
encuentro periddicamente expertos nacionales de cada pais
para profundizar en distintos ambitos del mercado hipotecario.

Cabe destacar que las caracteristicas que definen el présta-
mo hipotecario no son homogéneas para todos los paises de
la Unién Europea, sino que presentan diferencias en su defi-
nicion que dificultan la comparacion entre mercados.

Por eso, desde la Federacion Hipotecaria Europea los dis-
tintos grupos de trabajo han sido muy proactivos a la hora de
elaborar distintos estudios sobre el préstamo hipotecario en la
UE (por ejemplo sobre los tipos de interés, el coste de la
vivienda o la dudosidad), que permitieran la comparabilidad y
homogeneizar criterios a la hora de presentar la informacion.

En cuanto a las publicaciones periddicas, trimestralmente
se recogen datos sobre la evolucion de las principales varia-
bles del crédito hipotecario para adquisicion de vivienda (sal-
do vivo, volumen y nimero de operaciones nuevas, tipos de
interés, titulos hipotecarios) y del mercado residencial (pre-
cios, transacciones y viviendas iniciadas y completadas en el
periodo, entre otros). Estos datos se agregan y se presentan
con comentarios de evolucion en el Quarterly Figures, del
que la AHE elabora un resumen en castellano para su mejor
difusion.

Anualmente esta informacion se amplia y se completa con
capitulos sobre cada pais en Hypostat, principal publicacion
de los mercados hipotecarios y de la vivienda europeos. Parte
de esta informacién es, asimismo, accesible en castellano
desde la web de la AHE.

También de forma anual se publican estadisticas ampliadas
y detalladas de los instrumentos de refinanciacion hipotecaria,

GRAFICO 2. SALDO VIVO DEL CREDITO

HIPOTECARIO A LOS HOGARES PARA
ADQUISICION DE VIVIENDA POR PAISES (DIC 2011)
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Fuente: Federacion Hipotecaria Europea.

especialmente del covered bond (cédula hipotecaria). Esta
informacion se recoge en el Fact Book del European Covered
Bond Council, una plataforma creada por la Federacion Hipo-
tecaria Europea en 2004. Ademas de amplia informacion esta-
distica, el Fact Book contiene un analisis exhaustivo del mer-
cado de covered bonds de cada jurisdiccion y se ha converti-
do en una publicacion de referencia para investigadores y re-
guladores en toda Europa.

Conclusiones

La Asociacion Hipotecaria Espafiola, a través de su seccion
de informes y estadisticas, pretende proporcionar un mejor
conocimiento del mercado hipotecario, aumentando la trans-
parencia y facilitando la comprension de los datos mediante
la elaboracion de notas de evolucion e informes.

El crédito hipotecario afecta muy directamente a la socie-
dad, por lo que cuanto mas amplia y clara sea la informacion
mas eficiente podra ser el mercado y con mayor seguridad
operaran todos los agentes en ¢l involucrados.

Por eso, toda la informacion que en la Asociacion se mane-
ja es facilmente accesible de forma gratuita desde nuestra
pagina web (www.ahe.es). Ponemos a disposicion nuestro
contacto y experiencia para cualquier solicitud de informacion
adicional o aclaracion que podamos ofrecer.

Para saber mas...




