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El crédito hipotecario repunta conlospreciosdelavivienda
por lasnubes: ;hayriesgo de una nuevaburbuja?

La financiaciéon vuelve afluir y ya hay concesionespor mas del 80%.El Banco de Espana
descartade momento una nuevacrisis del ladrillo, pero admite supreocupacion
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La financiacion vuelve a fluir, la concesidonde hipotecas ha aumentado considerablemente durante el
Gltimo ano —en marzo el alzafue del 44,5%interanual, segin el INE—, seempiezan a ver créditos por
mas del 80%del valor de tasacion, los tipos de interés estanbajando y hay un crecimiento acelerado del
precio de la vivienda. ¢Hipotecaspara todos? ¢ Peligrode burbuja crediticia? Hoy no hay senalesde
sobrecalentamiento, aunque siuna potente reactivacion de la concesion de hipotecas.

El Bancode Espanala descarta,aunque ha reconocido estar preparando un marco para limitar la
concesion de hipotecas por si el mercado sedesmadra. También la Asociacioén Hipotecaria Espanola
(AHE): “El crédito ala vivienda estaaumentando porque hay una demanda solvente frente a una escasez
de oferta, pero la cartera hipotecaria estaen niveles histéricamente bajosen relacion con el PIB, en torno
aun 40%,frente al 95%o0bservado en el periodo 2006-2009",afirma Leyre Lopez, analistade la AHE. Por
otro lado, la ratio de compraventas con financiacion estaen nivelesinferiores alos de la época2015-2022.

Fuentes de CaixaBank afaden que la deuda de las familias estaen minimos y los ahorros en maximos,

por tanto, “una situacion de burbuja hipotecaria no parece el escenariomas probable a corto o medio
plazo”. Apoyan estatesisel departamento de analisisy mercados de Bankinter y el economista Gonzalo
Bernardos. Escierto que la banca ha pisado el acelerador y ha prestado 19.444millones de euros en
crédito alavivienda en el primer trimestre del afio,un 25,4%masque en el mismo periodo del afio
anterior. Aun asi,sigue lejos de los niveles de 2008.“A final de ano el crédito otorgado por los bancos para
adquirir vivienda seraaproximadamente en terminos reales(descontandola inflacion) alrededor del 35%
del concedido en 2006, el maximo histérico”, calcula Bernardos.

Las plataformas digitales, através de las cuales sefirman ya casiuna de cada cuatro hipotecas en Espana,
tambien describen un panorama muy distinto al de 2008.“Entonces sefirmaban 3.319hipotecasal dia
con alta flexibilidad para dar financiacion al 100%ycon un control de riesgoslaxo. Hoy sefirman 1.904
hipotecas diarias y el sistema esta estrictamente regulado”, dice Ricard Garriga, consejero delegado de
Trioteca. Y sentencia:“No hay burbuja crediticia, pero siuna tension brutal en el accesoala vivienda”. En
la misma linea sepronuncian desdeotros mayoristas hipotecarios. Juan Pablo Caturi, director de
Operaciones en Helloteca, se muestra contundente: “No estamosen una situacion de riesgo sistémico”.
Hay mas actividad, pero no descontrol. “El mercado actual de las hipotecas esmas sélido, regulado y
vigilado que el de entonces, aunque conviene no bajar la guardia”, comenta Elena Ansotegui, consejera
delegadade Wypo.

También en 2008 se negabala burbuja en un principio, asique jcuéalessonlaslineas rojas que harian
actuar estavez al Banco de Espafia?El sobreendeudamiento, explica Leyre Lopez, se mide atravésde
una combinacion de factores,como que los nivelesde LTV (en inglés, loan to value, porcentaje de un
préstamo respecto al valor de tasacion del bien inmueble) seelevaran por encima del 80%de manera
considerable sin garantias adicionales o que la carga hipotecaria presionara masde un tercio la renta de
los hogares. “Estasratios, ademas,seimputan estresadaspara mostrarle al regulador que el cliente podra
hacer frente ala hipoteca durante los 30 anos de vigencia del producto”, indican en CaixaBank.

En HelpMyCash reconocen que los bancos estan concediendo mas hipotecas por encima del 80%sobre el
valor de tasacion, del 90%o0 incluso del 100%.Segunel Banco de Esparnia, el porcentaje de hipotecas por
mas del 80%sobre el valor de tasacion era del 6,7%durante el primer trimestre de 2024.En el primer
trimestre de 2025 eseporcentaje aumentd hasta el 10,9%,elmas elevado desde 2019.Ahora bien, “esono
significa necesariamente que los bancos asuman un mayor riesgo”,dice Miquel Riera, experto en
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hipotecas de estaplataforma. En estepunto hay que tener en cuenta el efecto de los avalespublicos
ofrecidos por el Estado,atravésdel ICO,y por comunidades auténomas como Madrid, Castillay Leén,
Andalucia o Baleares,que cubren entre el 15%yel 20%de la financiacion. “Siseobserva un ligero
aumento en la concesion de hipotecas a jovenescon avaleso através de programas publicos o privados”,
apunta Caturi. En HelpMyCash consideran razonable que se concedan hipotecas por encima del 80%del
valor de tasacion siempre que el solicitante tenga ingresos establesy pueda asumir comodamente la
cuota. “Recordemos que el precio de la vivienda se ha encarecido notablemente en los Ultimos afos,lo
que dificulta reunir una entrada suficiente”,dice Riera.

Otra linea roja esla relajacion de los criterios de concesion por parte de las entidades, algo que ahora
mismo no sedetecta. “Los bancos conceden hipotecas, principalmente, a solicitantes con perfiles
financieros solidos. Los requisitos minimos de los bancos son ingresos a partir de 1.200euros al mesy
antigedad laboral de al menos seismesescomo indefinido”, cuenta Ansétegui. Aunque muchos
ciudadanos creen que bastacon tener una entrada para acceder auna hipoteca, la realidad esque los
bancos evalluantres factores clave.Uno esla capacidad de ahorro: “El origen del dinero importa: una
entrada fruto de afiosde ahorro ordenado generamucha mas confianza que un ingreso puntual como
una herencia o un premio”, detalla Garriga. “Incluso con ingresoselevados,una falta de ahorro o un
historial de gastosexcesivospueden ser motivos para denegar la hipoteca”, afiade Ansotegui.

Lareforma y elcoche

Otro eslaratio de esfuerzo financiero, que generalmente no debe superar el 30%de los ingresos,
recuerda Leyre Lépez. El ultimo factor esel perfil de familia y potencial de vinculacién. “El banco quiere
acompanar a esafamilia durante 30 anos:financiar una reforma, ofrecer seguros,un préstamo para
estudios o un coche”,recuerda Garriga.

Teniendo claros estosrequisitos de entrada, solo queda saber qué hipoteca esla mejor ahora que el BCE
acabade recortar estamisma semanalos tipos por octavavezy el euribor estayaen el 2,081%.Laeleccion
de la hipoteca depende de la tolerancia al riesgo del ciudadano y la situacion de mercado, aunque hay
consensoen apostar por el tipo fijo. “En la actualidad los fijos con un periodo superior a 10afiosestan
ganando fuerza, ya que suponen el 70%de las nuevas contrataciones. Junto con los mixtos, representan el
90%del mercado. Estasmodalidades ofrecen una mayor estabilidad a medio y largo plazo,y enel
contexto actual de ofertas crediticias favorablesy remision de la inflacion estanlogrando atraer auna
buena parte del mercado”, indica la analistade la AHE.

En CaixaBankcreen que el tipo fijo esla oferta mas conveniente para particulares por su proteccion ante
subidasde tipos. La fija sigue siendo la opcidbn mayoritaria en las nuevascontrataciones y la variable se
mantiene como una opcién casiresidual en sucaso.En Bankinter, el 70%de las hipotecas firmadas
también son atipo fijo. El 56%de los clientes que han firmado hipoteca esteafio con la entidad tienen
entre 36 y 55anos, seguido del colectivo de jévenes.Buscansu primera vivienda, financiando de media el
71% delprecio de compra o tasacion.
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