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RESUMEN: El préstamo hipotecario para la adquisicion de vivienda habitual es, en general, la mayor operacion
de financiacion de una persona fisica a lo largo de su vida. Por ello, tras conocer los principales aspectos que hay
que tener en cuenta en dicha operacion y los beneficios que representa la misma para una entidad de crédito, se
analiza con detalle como dicha entidad puede evaluar la capacidad del solicitante de cumplir los compromisos de
pago y limitar el riesgo de crédito de las operaciones de financiacion hipotecaria. La variable mas relevante es el
Scoring crediticio y proporciona la probabilidad de que el préstamo hipotecario se devuelva segln los previsto.
Si bien, a partir de esta informacion, la decision final de la entidad de crédito no siempre es conceder o denegar
la financiacion solicitada.
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ABSTRACT: The mortgage loan for the acquisition of a primary residence is generally the largest financing operation
for an individual throughout their life. Therefore, after understanding the main aspects to consider in this transaction
and the benefits it represents for a credit institution, a detailed analysis is carried out on how the institution can evaluate
the applicant’s ability to meet payment obligations and limit the credit risk of mortgage financing operations. The most
relevant variable is the credit scoring, which provides the probability of the mortgage loan being repaid as planned.
However, based on this information, the final decision of the credit institution is not always to grant or deny the requested
financing.
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I. INTRODUCCION.

La finalidad principal del préstamo hipotecario suele ser la adquisicion de una
vivienda, aunque también puede dirigirse a financiar su construccién, ampliacién
o rehabilitaciéon. El inmueble puede estar destinado a vivienda habitual —como
sucede en la mayoria de los casos— o a segunda residencia, o bien puede tener
uso comercial —oficinas, locales—. La financiacién también puede tener como
finalidad la adquisicién de terrenos, promociones inmobiliarias, etc.

Las entidades de crédito son libres para contratar el préstamo hipotecario
en funcién del estudio del riesgo del cliente y de las condiciones propuestas,
armonizando a estos efectos los criterios cldsicos de la seleccién de inversiones
(solvencia, liquidez y rentabilidad) a partir de las cuales disefian sus politicas
crediticias. Politicas que son dindmicas y cambiantes en el tiempo, al igual que
la propia economfa sectorial, nacional o supranacional, por las que se ven
condicionadas.

En este trabajo tiene como objetivo evaluar la capacidad de los solicitantes de
préstamos hipotecarios, para la adquisicién de vivienda habitual, de cumplir los
compromisos de pago establecidos por parte de la entidad de crédito. Con este
fin, en primer lugar, se estudian qué aspectos son los mds relevantes a la hora de
contratar un préstamo hipotecario sobre una vivienda habitual. En segundo lugar,
se detallan los beneficios que obtiene la entidad al contratar dicho préstamo.
En tercer lugar, se analiza cdmo la entidad de crédito evalda la capacidad del
solicitante de cumplir con los compromisos de pago. Por Ultimo, ser resumen las
principales conclusiones del trabajo.

Il. ;QUE DEBO TENER EN CUENTA ANTES DE CONTRATAR UN PRESTAMO
HIPOTECARIO SOBRE UNA VIVIENDA?

El contratar un préstamo hipotecario para la adquisicién de vivienda habitual
supone establecer un vinculo con una entidad de crédito a largo plazo, en su
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mayorfa entre los quince y los treinta afios, por lo que conviene llevarla en los
mejores términos posibles. Asf, segiin el Gréfico |, desde 2013 el plazo medio de
los préstamos hipotecarios ha ido creciendo, estabilizindose en los Ultimos afios
en el entorno de los 24 afios.

Griafico I. Evolucion plazo de contratacion medio en afios de un préstamo
hipotecario (2004-2022)

Fuente: Banco de Espafia, Indicadores del mercado inmobiliario (https://www.bde.es/webbde/es/estadis/
infoest/temas/sb_indsintesis.html) y elaboracién propia. (2022: Enero-marzo)

Siendo una operacién de tanta importancia, es fundamental que quien vaya a
solicitar un préstamo hipotecario disponga de informacion suficiente para conocer
las caracteristicas basicas de esta operacion, tanto para poder comparar ofertas
y elegir la mds interesante para sus necesidades como para ser consciente de las
obligaciones que estd asumiendo al contratarla.

Aunque en Espafia la mayorfa de los préstamos hipotecarios se contratan
con entidades supervisadas por el Banco de Espafia (bancos, cajas de ahorros
o cooperativas de crédito), otros prestamistas, distintos de esas entidades
y no sujetos a la supervisién del Banco de Espafia, también pueden ofrecer al
publico préstamos hipotecarios. Igualmente, puede ocurrir que intervenga un
intermediario de crédito, cuya funcidn consiste en presentar, proponer o realizar
los trabajos preparatorios para la celebracidn de los mencionados contratos entre
el prestamista y el prestatario.

La regulacién sobre proteccién del cliente financiero en el caso de contratacién
de préstamos hipotecarios con entidades de crédito se encuentra en la Orden
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccidn del cliente de
servicios bancarios, y en la Circular 5/2012, de 27 de junio, del Banco de Espafia, a
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entidades de crédito y proveedores de servicios de pago, sobre transparencia de
los servicios bancarios y responsabilidad en la concesién de préstamos.

Sin embargo, cuando se contrata con un prestamista que no es una entidad de
crédito, al igual que cuando en la operacidn interviene un intermediario de crédito,
la normativa aplicable es la contenida en la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que
se regula la contratacién con los consumidores de préstamos hipotecarios y de
servicios de intermediacién para la celebracién de contratos de préstamo, y en el
Real Decreto 106/2011, de 28 de enero, por el que se desarrolla aquella (Banco
de Espafia, 2016).

De ahi que el primer paso sea tener claros los aspectos previos a la contratacién
del préstamo y que serdn el punto de partida de la operacién de financiacién.
El primer aspecto que definir es el importe de la financiacién a solicitar y que
dependera del valor de tasacidn. Asi, para conseguir una garantfa adecuada del
préstamo que se va a conceder, la entidad de crédito exigird que el inmueble
que se va a hipotecar sea tasado. El valor de tasacidén permite estimar el valor
estable del inmueble que se desea adquirir (que puede ser diferente del precio de
compra) y, por ello, condicionard el importe del préstamo que la entidad estard
dispuesta a conceder. En cualquier caso, la tasacidn es una estimacion de valor de
la vivienda en el momento de valoracidn y no supone ninguna garantia de que ese
valor se mantendrd a lo largo del tiempo.

Segln el Banco de EspaRia' hay que destacar que en las operaciones de
adquisicion de la vivienda habitual las entidades no concederan, de forma general,
un porcentaje de financiacion que supere el 80% del valor de tasacion. Pero el
importe del préstamo que esté dispuesto a conceder la entidad no dependerd
solo de ese valor, sino también de otros factores como son la politica comercial
de concesidn de préstamos de la entidad, la aportacién de avales o garantias
adicionales o la capacidad de pago del solicitante.

En concreto, para calcular la capacidad de pago del solicitante, la entidad de
crédito tendrd en cuenta, ademds de los ingresos, su historial crediticio, junto a su
capacidad de generacién de recursos. Para ello, se valorardn diferentes aspectos
que se analizaran con detalle apartados posteriores.

Una vez determinado el importe a solicitar, lo habitual es que el cliente
contrate un préstamo hipotecario en la misma moneda en que obtiene sus
ingresos, normalmente en euros. Sin embargo, en ocasiones, las entidades pueden
ofrecerle contratar un préstamo en moneda diferente del euro, producto de mayor
complejidad para el consumidor habitual por los riesgos que a largo plazo pueden
surgir.

| Banco de Espafa: Guia de acceso al préstamo hipotecario. Mayo, Madrid, 2016.
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En este sentido, las cuotas a pagar se calculan en la divisa en la que se haya
contratado el préstamo y los intereses a pagar dependerdn de dicha divisa. Ademéds,
cada vez que tenga que abonarse la cuota hipotecaria deberd comprarse la divisa
correspondiente, por lo que las cuotas también oscilardn en funcién del tipo de
cambio de dicha divisa respecto al euro, que puede llegar a tener variaciones muy
bruscas a lo largo del tiempo.

Otro elemento esencial a tener en cuenta en el préstamo hipotecario es el
tipo de interés de la operacidn, es decir, el precio que cobra la entidad de crédito
por prestar el dinero al cliente. Es importante destacar que los tipos de interés de
los préstamos hipotecarios no estan fijados por ninguna norma, son libres, si bien
el cliente deberd recibir informacién tanto de este aspecto como del resto de las
caracteristicas del préstamo antes de contratar el mismo.

El tipo de interés puede ser fijo o indexado, dependiendo de si se mantiene
o no constante a lo largo de la vida del préstamo. Si el tipo de interés contratado
es fijo el cliente no tendra la incertidumbre de los cambios que pueden darse en
los tipos de interés. Por el contrario, si el tipo es indexado supone que el tipo de
interés se va a ir modificando, en las fechas en las que se haya pactado, a lo largo
de la vida del préstamo. Dicho tipo indexado evolucionara en funcién de un indice
de referencia acordado por las partes (por ejemplo, el Euribor a 12 meses) v al
que, habitualmente, se le suma un diferencial constante.

La normativa espafiola exige que solo puedan utilizarse como indices de
referencia para préstamos hipotecarios con personas fisicas para financiacién de
viviendas aquellos que se hayan calculado a coste de mercado, en los que la entidad
no pueda influir en su valor mediante acuerdos o précticas acordadas con otras
entidades y solo cuando los datos utilizados se agreguen con un procedimiento
matemdtico objetivo (Articulo 26 de la Orden EHA/2899/2011).

Un indice de referencia puede ser cualquiera que cumpla con los requisitos
anteriores. No obstante, existe una categorfa dentro de estos indices que abarca
los habitualmente utilizados y que se denominan tipos de interés oficiales (Articulo
27 de la Orden EHA/2899/2011). Estos se publican mensualmente en el Boletin
Oficial del Estado y en el Banco de Espafia’.

Las entidades de crédito tienen que proporcionar a los clientes que lo solicitan
informacion clara y suficiente sobre los préstamos hipotecarios que ofrecen. Esta
informacion se tiene que recoger en la Ficha de Informacién Precontractual (Anexo
| de la Orden EHA/2899/2011).

2 https://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/al 901 .pdf.
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Ademds, la Ley 5/2019, de |15 de marzo de 2019, Reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario - Articulo 14. Normas de transparencia en la comercializacion
de préstamos inmobiliarios, indica que la informacién personalizada se facilitard
mediante la Ficha Europea de Informacion Normalizada (FEIN) que tendrd la
consideracidn de oferta vinculante para la entidad durante el plazo pactado hasta
la firma del contrato que, como minimo, deberd de ser de diez dias. Ademds, se
entregard al cliente una Ficha de Advertencias Estandarizadas (FIAE) en la cual se
informard al prestatario de la existencia de las cldusulas o elementos relevantes.

Por dltimo, los préstamos hipotecarios se caracterizan por aportarle a la
entidad que los concede una garantia adicional a la personal de cualquier otro
préstamo: la propia vivienda, que se hipoteca a favor de la entidad bancaria.
En caso de que el cliente incumpla sus compromisos de pago, la entidad puede
pedir su ejecucidn para recuperar la suma prestada pendiente de devolucidn, los
intereses no pagados, los intereses de demora y gastos del impago, perdiendo el
cliente la propiedad de su vivienda. No obstante, con ello la deuda no siempre
queda saldada.

Asi, si, como consecuencia del impago, se ejecuta la garantia hipotecaria y los
fondos obtenidos con la venta de esa garantia no saldan totalmente la deuda, la
entidad de crédito podrd iniciar actuaciones contra otros bienes del deudor con
objeto de intentar recuperar el resto de la deuda pendiente de cobro. Ello es asf
en virtud del denominado «principio de responsabilidad universal» establecido en
el articulo 1911 del Cédigo Civil, conforme al cual el deudor responde con todos
sus bienes presentes y futuros en tanto que la deuda no esté totalmente satisfecha.

Ademas de la responsabilidad patrimonial universal del deudor y de la garantfa
hipotecaria, en ocasiones las entidades exigen incluso la garantia personal de
avalistas, esto es, otra u otras personas que respondan de la deuda con sus bienes
en caso de impago, reforzando ain mds la posicion acreedora de la entidad de
crédito.

1. ;CUAL ES EL BENEFICIO DE LA ENTIDAD DE CREDITO AL CONTRATAR
UN PRESTAMO HIPOTECARIO?

Mads alld del ingreso que supone para la entidad de crédito la obtencién de los
ingresos derivados del coste financiero de la operacién, medido por el tipo de
interés y, en su caso, el diferencial aplicado, hay que tener presente otros aspectos
que convierten a esta operacién en una de las mds relevantes de cara a clientes
particulares.

Asi, dada la dilatada duracién prevista de este tipo de operaciones, se crea un
vinculo a largo plazo con el deudor del préstamo, que se concreta en diferentes
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aspectos como son, por ejemplo, la domiciliacidon de la némina y de recibos, la
contratacién de tarjetas, seguros (dafios, vida, cobertura de tipos de interés y/o
cambio y proteccidn de pago) v la inversién de fondos de inversién y/o planes de
pensiones.

No existe, en principio, limitacidn alguna a las condiciones y cldusulas que
se pueden incluir en un contrato de préstamo, siempre que tales cldusulas no
sean contrarias a las leyes, la moral o el orden publico, segin dispone el articulo
1255 del Cddigo Civil. Por tanto, nada impide que una entidad, para conceder
un préstamo, exija del prestatario el cumplimiento de uno o varios requisitos
adicionales, como pueden ser los indicados anteriormente.

Dicho esto, hay que tener en cuenta que la venta vinculada del contrato de
préstamo hipotecario con otros productos o servicios financieros estd prohibida,
a no ser que el banco demuestre que el producto vinculado acarrea un claro
beneficio para el cliente.

Ademads, por ejemplo, si se va a contratar un seguro de dafios, la entidad de
crédito tendrd que aceptar pdlizas alternativas a la que ella misma ofrece, sin que
ello perjudique las condiciones del préstamo ni suponga un coste adicional.

En cualquier caso, sean las condiciones que sean, la entidad de crédito debe
informar al cliente en la FIPRE, que debe contener informacién sobre los seguros
que deban suscribirse para conseguir la hipoteca en las condiciones ofrecidas. Asi
mismo, la informacidn sobre los seguros que haya que firmar para beneficiarse de
las condiciones de la hipoteca, también deberd recogerse en la FEIN, que se te
entrega de forma gratuita con, al menos, diez dias naturales de antelacién a la fecha
de firma de la escritura.

IV. ;COMO SE EVALUAR LA CAPACIDAD DEL SOLICITANTE DE CUMPLIR
LOS COMPROMISOS DE PAGO?

La regla bésica para que el banco conceda un préstamo hipotecario consiste
en que el solicitante debe demostrar ante la entidad de crédito que sera capaz de
devolver el préstamo. Un precepto que en la prdctica se materializa en forma de
estudio pormenorizado de la salud financiera del solicitante.

Por lo tanto, con el fin de reducir al médximo el riesgo de crédito, es obligacidn
de la entidad evaluar la capacidad del solicitante de cumplir los compromisos de
pago que debe afrontar, en caso de que finalmente se le conceda el préstamo.
Para ello, la entidad de crédito puede llevar a cabo diferentes actuaciones que se
describen a continuacién.
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|. Historial crediticio.

En la Central de Informacién de Riesgos del Banco de Espafia (CIRBE)? la
entidad de crédito puede obtener informacidn acerca del historial crediticio del
cliente. En concreto, la CIRBE es una base de datos que recoge la informacién de
los préstamos, créditos, avales y garantias que cada entidad de crédito mantiene
con sus clientes. Asi, siempre con el conocimiento del cliente, dichas entidades
solicitan a la CIRBE informacién sobre préstamos y créditos ya firmados con
otras entidades. De esta forma, se pretende evitar el sobreendeudamiento de los
clientes y velar por la solvencia de las entidades.

Cualquier entidad declarante o intermediario de crédito inmobiliario a que
se refiere el articulo 4.5 de la Ley 5/2019 de crédito inmobiliario puede pedir
informacidn concreta de un titular, si éste le solicita una operacidon de riesgo (como
por ejemplo la concesion de un préstamo hipotecario). Ademads, cualquiera puede
acceder de manera gratuita a la informacién registrada en la CIRBE sobre si mismo,
pero al mismo tiempo es confidencial, pues no se puede acceder a la informacién
sobre otras personas.

En concreto, segiin la Orden ETD/699/2020, la CIRBE facilitard la informacién
de las personas cuyo riesgo acumulado supere los 1.000 euros. Sin embargo, la
CIRBE solo cede informacién global de los riesgos de una persona o empresa. Esto
quiere decir que el banco no manejard una lista detallada de todas y cada una de
las deudas del cliente, sino de la posicién global de éstas.

2. Morosidad del cliente.

Con el fin de obtener informacién acerca de morosidad del cliente, la entidad de
crédito puede consultar en la Asociacion Nacional de Establecimientos Financieros
de Crédito (ASNEF)* el fichero de registro de impagados su historial crediticio.

El fichero ASNEF contiene datos sobre el incumplimiento de obligaciones
dinerarias y que tiene su legitimidad en el interés legitimo de las entidades que
consultan y aportan informacién a dicho fichero para dar seguridad al trafico
mercantil, prevenir la morosidad y valorar la solvencia patrimonial de las personas
fisicas y juridicas con las que tienen o van a tener relaciones comerciales, de crédito
y de pago periddico o aplazado.

3 https://www.bde.es/bde/es/secciones/servicios/Particulares_y_e/Central_de_Infor/Central_de_
Info_04db72d6cIfd821.html.

4 hteps://lwww.asnef.com.
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Los datos que incluyen las entidades en el fichero ASNEF se utilizan con la
finalidad de ayudar a las entidades que consultan y aportan informacién al mismo
a prevenir la morosidad y analizar la solvencia.

Asf, una factura impagada, como la de la linea telefénica o la factura del gas,
es suficiente para que la empresa que nos presta el servicio decida incluirnos en
este fichero. No obstante, el consumidor debe ser notificado, como méximo, 30
dfas después de ser incluido en esta lista. El afectado tiene la posibilidad de abonar
durante treinta dfas la deuda contraida, siendo eliminado del fichero en diez dfas.
Si no lo hace pasard a estar declarado como moroso. Si posteriormente se salda la
deuda, serd el mismo deudor el que deberd comunicarlo, aportando las pruebas
pertinentes del pago, para que le excluyan del fichero ASNEF.

En el Gréfico 2 se muestra la Ratio de los dudosos de los préstamos a los
hogares destinados a la adquisicién y rehabilitacion de viviendas sobre los
préstamos totales. Asf, desde el origen de la crisis financiera en 2008, la ratio ha
ido creciendo hasta situarse en 2014 en valores superiores al 6%. Si bien, en los
dltimos afios ha ido decreciendo progresivamente, hasta situarse en 2022 en un
3%, niveles que no se vefan desde hace mas de 10 afios.

Grafico 2. Ratio de dudosidad (1988-2022)

Fuente: Banco de Espafia, Indicadores del mercado inmobiliario (https://www.bde.es/webbde/es/estadis/
infoest/temas/sb_indsintesis.html) y elaboracién propia. (2022: Enero-marzo)

3. Scoring crediticio.

La entidad de crédito puede considerar un conjunto de variables relevantes
con el fin de cuantificar objetivamente la capacidad de devolucidon del préstamo
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hipotecario por parte del cliente. En concreto, se refiere a la determinacién del
“Scoring” (puntuacidn) bancario.

El scoring es un sistema de evaluacidon bancaria que permite predecir la
posibilidad de impago de un préstamo analizando de forma automatica la solvencia
del cliente. En concreto, a través de un algoritmo y la aplicacion de sistemas de
inteligencia artificial, se analizan los mismos pardmetros que tienen en cuenta los
analistas de riesgos. El sistema los compara con clientes con una situacién similar
de la base de datos y se obtiene una calificacién final en forma de nimero. En
definitiva, si éste obtiene un scoring alto significa que tiene buena capacidad de
devolver el préstamo solicitado.

Por lo tanto, esto facilita a la entidad de crédito tomar decisiones sobre el
riesgo de los clientes de manera objetiva y determina, a priori, a qué clientes es
mads seguro prestarles dinero. Ademads, una de sus premisas de este proceso es que
la tecnologfa elimina los sesgos humanos en el momento de hacer la evaluacidn,
aunque normalmente, este método no suprime el trabajo de los expertos, sino
que lo complementa y lo agiliza.

En esta puntuacién influyen multiples variables vinculadas al solicitante del
préstamo hipotecario, entre las que destacan las siguientes:

A) Los Datos histéricos sobre la vida laboral y nivel de ingresos.

Esta informacion se concreta en los siguientes aspectos: el informe de la
vida laboral, la dltima declaracién de la Renta, el contrato de trabajo, las dltimas
néminas v los justificantes bancarios de su ingreso, el justificante de otros ingresos
(por ejemplo, si recibe una ayuda estatal o si tiene una vivienda en alquiler) vy el
extracto bancario de todas las cuentas a su nombre.

En general, el cliente del préstamo hipotecario debe generar unos ingresos
que le permitan asumir una cuota hipotecaria que no supere el 30% de su
sueldo mensual, con el objetivo de que pueda hacer frente al pago periddico sin
dificultades.

Se valora positivamente tener un contrato indefinido, con una antigliedad de
al menos un afio, y cuanto mds antiguo mejor. En el caso de los auténomos, llevar
al menos dos afios dado de alta y con beneficios demostrables asimilables a un
sueldo.

B) Edad.

Las entidades de crédito proponen, de manera general, que el solicitante no
supere los 75 afos de edad al término de la operacién, aunque cada entidad
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establece sus limites. La razén que estd en que a partir de la jubilacidn los ingresos
regulares del solicitante serdn previsiblemente inferiores respecto a los del
momento de la solicitud, lo que pone en riesgo la operacién.

C) Estado civil.

El estado civil o si tiene hijos u otras personas a su cargo también entra
en la evaluacién. Asi, un matrimonio aumenta la estabilidad econémica pues,
generalmente, no se depende de una Unica fuente de ingresos y se reparte la
responsabilidad entre los cdnyuges. Bienes que posee: inmuebles, vehiculos ...

D) Vinculacién.

Con la entidad de crédito y productos financieros contratados. Este aspecto se
ha descrito previamente en el apartado 2.

E) Cuota hipotecaria en relacién con los ingresos mensuales.

En términos generales, se establece que la cuota hipotecaria a pagar cada
mes no suponga mas del 35% de los ingresos, con el fin de disponer de recursos
suficientes para hacer frente al resto de costes bdsicos de las familias.

El porcentaje de la cuota hipotecaria mensual con respecto al coste salarial
mensual, compara la variable de cuota hipotecaria con una variable representativa
de larenta del ciudadano, como es el coste salarial mensual medio, proporcionando
informacion acerca de la situacion y evolucidn del peso relativo que supone la
cuota hipotecaria con relacién al coste salarial.

Segun el Gréfico 3, el porcentaje medio para Espafia de la cuota hipotecaria
respecto al coste salarial, en el segundo trimestre de 2022, se ha situado en el
31,06%. Si bien, destacan 4 Comunidades Autdnomas (Islas Baleares, Madrid,
Catalufia y Canarias) con datos sensiblemente superiores al 30% y con el caso
excepcional de las Islas Baleares con un mds que preocupante 53%.
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Grafico 3. Cuota hipotecaria respecto al coste salarial mensual (%)

Fuente: Colegio de registradores, Estadistica Registral Inmobiliaria, Segundo trimestre, 2022

En cuanto a la evolucién temporal que representa el porcentaje de la cuota
hipotecaria con respecto al coste salarial (Gréfico 4), se observa un descenso
significativo desde 2008, con valores préximos al 50%, a valores inferiores al 30%,
entre 2017 y 2018, pero con una tendencia ascendente que ha llevado a situarse
nuevamente por encima del 30%.

Grifico 4. Evoluciéon de la Cuota hipotecaria respecto al coste salarial mensual
(2005-2022)

o
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Fuente: Colegio de registradores, Estadistica Registral Inmobiliaria.
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F) Cantidad prestada en relacién al valor de tasacién o “loan-to-value” (LTV).
Cociente entre el principal de la hipoteca y el valor de tasacidn del inmueble.

En general, algunos bancos financian hasta el 80% del precio de tasacién. Asi, el
cliente debe contar con un ahorro de, al menos, un 20% del precio de tasacién del
inmueble y habrd que afiadir un 10% adicional para otros desembolsos asociados
a la compra, como los gastos de tasacién y los impuestos.

Segun el Gréfico 5, la ratio LTV media de todo el periodo considera se sitda en
el 61%. Si bien, en los Ultimos 6 afios este valor se ha incrementado v se sitdan en
valores proximos al 65%, el mayor porcentaje desde 2004. Ademas, el porcentaje
de préstamos hipotecarios con una ratio LTV mayor al 80% se ha reducido en
los Ultimos afios situdndose por debajo del 9% del total préstamos concedidos,
aunque en momento del Boom inmobiliario, como 2006, llegd a situarse en un
17%.

Grafico 5. Cantidad prestada en relacion con el valor de tasacion (2004-2022)

Fuente: Banco de Espafia, Indicadores del mercado inmobiliario (https://www.bde.es/webbde/es/estadis/
infoest/temas/sb_indsintesis.ntml) y elaboracién propia. (2022: Enero-marzo)

El Gréfico 6 muestra la distribucién de la ratio LTV a lo largo del tiempo y
valores elevados en la ratio indican una relajacién de los estandares crediticios
(mds riesgo). En este sentido, se ha producido un descenso continuado de la
proporcién de préstamos hipotecarios con valores de estas ratios por encima
de 80% desde 2008 vy, tras la irrupcién de la pandemia en 2020, la proporcién de
préstamos hipotecarios mads arriesgados, con valores de la ratio LTV por encima
del 100% se mantiene.
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Grafico 6. Ratio LTV por tramos (%) (2004-2021)

Fuente: Banco de Espafia, Herramientas macroprudenciales, y elaboracién propia (https://www.bde.es/
bde/es/areas/estabilidad/herramientas-macroprudenciales/).

G) Avdles

En el caso de que el perfil financiero del solicitante no sea éptimo, la entidad
solicitard garantias o avales. Estos pueden ser de tipo personal (por ejemplo, los
familiares de los solicitantes, que responden con sus bienes presentes vy futuros); u
otro bien propio, como un inmueble libre de cargas. También es posible presentar
como garantia acciones o cualquier otro bien que tenga un valor monetario que
refuerce la operacién del préstamo hipotecario.

Por dltimo, en la Tabla | se muestra un posible ejemplo de Scoring crediticio,
donde se establecen una serie de variables relevantes que dan como resultado
unas determinadas puntuaciones en funcién del intervalo que le corresponda al
cliente evaluado.
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Tabla I. Ejemplo de Scoring crediticio

» <36 80
Operacién de mayor Se<malor<iz0 7
antigiiedad en la entidad

120<= 96
30<=valor<40 60
Cuota préstamo/ingresos 20<=valor<30 80
<20 100
<60 8l
Tiempo trabajando 36<=valor<|20 85
120<= 92
>=90 67
80<=valor<90 83
LTV 60<=valor<g0 90
60<= 100

Fuente: Elaboracién propia

Las principales ventajas que supone realizar un Scoring como tabla de
puntuacion son las siguientes: en primer lugar, es fdcil de interpretar, entender y
utilizar, en segundo lugar, es una metodologfa estdndar de mercado y no una caja
negra, en tercer lugar, permite utilizar modelos estadisticos construidos sobre un
elevado nimero de clientes/préstamos pasados y, por Ultimo, minimiza el tiempo
y coste de cada decisidn.

V. CONCLUSIONES

Este articulo tiene como objetivo analizar las exigencias de las entidades de
crédito espafiolas en la concesién de préstamos hipotecarios para la adquisicidn
de vivienda habitual.

Si bien, inicialmente se estudian los aspectos mds relevantes a la hora de
contratar un préstamo hipotecario sobre una vivienda habitual. A continuacidn,
se enuncian con precision los beneficios que obtiene la entidad al contratar dicho
préstamo y, por ultimo, se analizan precisidn tres aspectos clave para evaluar la
capacidad del solicitante de cumplir con los compromisos de pago: el historial
crediticio, la morosidad del cliente y el scoring crediticio.

Es de destacar, que el resultado derivado del Scoring crediticio se concreta
en la probabilidad de que el préstamo hipotecario se devuelva segin los previsto.
Sin embargo, la puntuacién final obtenida no tiene por qué ser la Unica variable
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a considerar en la concesién de la financiacién, sino que es un elemento mds de
decisidn para conceder o no el préstamo hipotecario.

En cualquier caso, la decisidn final de la entidad puede ser, conceder el
préstamo, denegarlo, solicitar mds garantias de pago y/o, en su caso, elevar el
coste de financiacion.

En definitiva, en este trabajo se recogen elementos que las entidades de crédito
pueden tener en cuenta de forma objetiva y que, sin duda, les ayudaran a tomar
decisiones mds adecuadas para limitar el riesgo de crédito de las operaciones de
financiacién hipotecaria.
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