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1. Asequibilidad de la vivienda

La asequibilidad trata de representar el nUmero de salarios netos anuales que el propietario
deberd pagar por la adquisicibn de vivienda. El siguiente punto, aporta la informacion
disponible del indicador en la Comunitat Valenciana y sus provincias.

Por tanto, se andlizard la asequibilidad de la vivienda tomando como referencia el ratio
entre la renta media anual por hogar (el ano anterior a la entrevista) y el valor medio declarado
de las transacciones de vivienda libre, diferenciando, en su caso, entre vivienda nueva y de
segunda mano. Se representa los datos pertenecientes a final de ano.

En primer lugar, la renta media anual, se calcula agregando los ingresos percibidos por
todos los miembros del hogar, incluyendo los rendimientos del trabajo, las rentas de capital y de
la propiedad, fransferencias entre hogares y prestaciones sociales percibidas ademds de los
ingresos procedentes de los planes de pensiones privados. Por el contrario, el indicador no
incluye las prestaciones sociales en especie, el alquiler imputado, el autoconsumo y el impuesto
sobre patrimonio.

En segundo lugar, al valor medio declarado de las fransacciones de vivienda libre se extrae
de la estadistica de transacciones inmobiliarias de Ministerio de Fomento, diferenciando entre
viviendas libres totales, viviendas libres nuevas y viviendas libres de segunda mano. Las viviendas
libre nuevas serdn aquellas de nueva construccion, ya sea en promocién para venta o en
promocidn cooperativa o comunitaria, y a la vivienda en construcciéon. En cambio, las viviendas
de segunda mano serdn aquellas que ya han sido usadas.

Por lo que respecta a la Vivienda protegida, y en base al decreto 191/2013, de 20 de
Diciembre, del Consell, del reglamento de viviendas de proteccién publica dénde estipula que
la superficie méxima superior deberd ser de 90 metros cuadrados, hasta un limite de 120 metros
cuadrados de vivienda, se calcula el valor medio de las transacciones en base a la vivienda
estédndar de 90 metros cuadrados y el valor tasado del metro cuadrado facilitado por Ministerio
de Fomento para esta tipologia de inmuebles.

Asequibilidad de la vivienda nueva por CCAA en 2014.
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Observando el grdfico anterior, que representa el nUmero de rentas anuales de los
hogares que son necesarios para el pago integro de la vivienda libre nueva, destaca que la
Comunitat Valenciana se sitta en undécima lugar entre las diferentes comunidades autdnomas
con 6,05 rentas anuales, es decir, el cliente tardaria alrededor de seis anos dedicando toda la
renta percibida para el pago de su vivienda.
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Enfre las comunidades que obtienen peor ratio se encuentran, Baleares (8,41), Madrid
(7.64), Andalucia (6,69), Cataluna (6,28), Aragdn (6,29) y Pais Vasco (6,28). Por el contrario, las
Comunidades que desprenden un mejor ratfio de asequibilidad de la vivienda se encuentfran La
Rioja (4,22), Extremadura (4,36, Galicia (4,44) y Navarra (4,49).

Destaca que las diferencias de asequibilidad de la vivienda libre nueva en Espana son
importantes, observando una diferencia enfre la comunidad que mejor ratio presenta y peor

ratio es de 4,19 rentas anuales.

Asequibilidad de la vivienda de segunda mano por CCAA en 2014
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En cuanto a la vivienda libre de segunda mano los resultados son heterogéneos, la
Comunitat Valenciana registra 4,53 rentas anuales del hogar para el pago de la vivienda, siendo
la décima comunidad con mejor ratio presenta.

Entre las Comunidades que presentan un peor ratio de asequibilidad se encuentran
Baleares (8,15), Andalucia (5,86), Madrid (5,76) y Cantabria (5,72). Por otro lado las Comunidades
que presentan un indicador mds favorable para los hogares son Castilla-La Mancha (3,55),
Navarra (3,63), Aragdn (3,66), Castilla y Ledn (3,69) y Exiremadura (3,77).

Asequibilidad vivienda libre vs vivienda protegida
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En general, el comportamiento del ratio precio sobre ingresos ha seguido una direccién
descendente desde finales de 2009, dénde se observaba un ratio de 5,65 salarios anuales frente
a los 4,69 salarios que se deben destinar para el pago integro de la vivienda a finales de 2014,
Como consecuencia de las grandes disminuciones experimentadas del precio de la vivienda
libre en los Ultimos anos (mds de un 30% desde 2008), han presionado a la baja el valor de la
asequibilidad alcanzando niveles homodlogos a los observados en la vivienda protegida
(vivienda estdndar).

Sin embargo, dicho ratio no tiene en cuenta la evolucidon de las variables financieras,
como son el Euribor y duracion del crédito hipotecario, que hardn que la asequibilidad de la
vivienda varie segun las condiciones del mercado.

Variacién interanual de los componentes del indicador de asequibilidad de la
vivienda libre
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El gréfico anterior muestra la relacion de las tasas de variacion interanuales de ambos
componentes de la determinacién de las condiciones de asequibilidad de la vivienda, y en ella
se observa cémo la disminucion del valor medio de las compraventas ha presionado a la baja
dicho indicador.

En el Ultimo dato disponible, la renta media anual de los hogares disminuyd un 3,4%
respecto el ano anterior, mientras que el valor de las fransacciones de vivienda libre cayd un
4,5%.

Asequibilidad de la vivienda en la Comunitat Valenciana
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Diferenciando entre vivienda nueva y de segunda mano en la Comunitat Valenciana,
destaca la diferencia de, aproximadamente, dos salarios anuales que presentan durante la serie
analizada. Por ofro lado, ambos indicadores caen en la misma medida pasando de 6,44 salarios
anuales a 6,05 en el caso de la vivienda libre nueva, mientras que la vivienda de segunda mano
pasa de 5,10 a 4,53 salarios anuales a finales de 2014.

1.1 Asequibilidad de la vivienda nueva y de segunda mano segin sexo
y grupos de edad

La Encuesta anual de la Estructura salarial elaborada por INE tiene como objeto el
conocimiento de la distribucidén de los salarios en funcidén de caracteristicas colectivas e
individuales. Proporciona datos sobre la ganancia bruta anual por frabajador, la cual hace
referencia a las remuneraciones en metdlico y en especie pagada durante el afo de referencia
antes de la deduccién de impuestos y cotizaciones a la seguridad social pagadas por los
asalariados y retenidas por el empleador. Para una interpretacién adecuada de las ganancias
hay que tener en cuenta que no se recogen las ganancias de segundos o terceros frabajos del
mismo asalariado, sino que se recoge lo que ha ganado en la empresa en la que ha sido
seleccionado para la encuesta. Ademds se ha ajustado el salario de aquellos trabajadores que
no permanecieron todo el ano en el centro de frabajo, a los que se le asigna un salario anual
equivalente al que hubieran percibido de haber estado trabajando el ano completo.

Los datos que aqui se presentan describen la serie desde el aio 2008 hasta el afo 2013,
siendo este Ultimo dato publicado el 24 de Junio de 2015.

Por ofra parte, y para la elaboracion del indicador de asequibilidad de la vivienda se
toman como referencia los datos de Ministerio de Fomento, concretamente de la estadistica de
las transacciones inmobiliarias, sobre el valor medio de las transacciones inmobiliarias de
vivienda libre nueva y de segunda mano. Para la elaboracién del indicador se foma como
referencia la informacién del Ultimo frimestre del afo.

El apartado se divide, pues, diferenciando entre vivienda libre nueva y de segunda
mano y a la vez entre hombres y mujeres, segin los cinco grupos de edad.

e Vivienda libre nueva

Asequibilidad de la vivienda libre nueva en la Comunitat Valenciana. Hombres
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El grafico anterior muestra la relacion de la asequibilidad de la vivienda libre nueva en la
Comunitat Valenciana para el caso de los varones y segin los cinco grupos de edad aqui
definidos. Destaca que el grupo de personas menores de 25 anos supera en mds del doble en
nUmero de salarios anuales para el pago de la vivienda nueva que los del grupo de edad de
mayores de 55 anos. En el ano 2013, los menores de 25 anos necesitaban alrededor de 13,70
anos destinando la fofalidad de sus ganancias al pago de la vivienda nueva, frente a los 5,27
anos que necesitarian las personas mayores de 55 afos. Destaca la brecha salarial y por tanto
de asequibilidad de la vivienda entre el grupo de personas menores de 25 anos y los que se en-

cuentran en el resto de grupos de edad, siendo como minimo de é anos salariales la diferencia
entre estos y el grupo de menores de 25 anos.

Por ofro lado, se observa cémo los grupos comprendidos entre 25 y mds anos muestran
una evoluciéon de la asequibilidad de la vivienda con una tendencia a la baja mientras que el
grupo de edad de los menores de 25 anos se encuentra estancada desde el ano 2008, pese a
las continuas reducciones del valor medio de las transacciones de vivienda libre nueva.

Asequibilidad de la vivienda libre nueva en la Comunitat Valenciana. Mujeres
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En cuanto a las mujeres, la diferencia de los anos salariales necesarios para el pago de
la vivienda entre el grupo de menores de 25 anos y el resto es de un minimo de 7 salarios
anuales. En concreto, una mujer de menos de 25 anos que compra una vivienda libre nueva en
el ano 2013, necesitard alrededor de 16 salarios anuales para el pago integro de la vivienda,
frente alos 6,92 que necesitaria una mujer de mds de 55 anos.

Conjugando los datos de los hombres y mujeres, se observa que la brecha salarial entre
ambos colectivos resulta aun muy grande, siendo en el caso de los menores de 25 anos de 3

anos salariales (en 2013). Destaca que dicho colectivo representa la demanda potencial de
viviendas en los proximos afos.

Accesibilidad a la vivienda 6
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e Vivienda libre de segunda mano

Asequibilidad de la vivienda libre de segunda mano en la Comunitat
Valenciana. Hombres
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Por lo que respecta a la vivienda de segunda mano, la vivienda se vuelve mds
asequible, aunque las distancias enfre grupos de edad son, al igual que la vivienda nueva,
significativas. Segun la encuesta anual de la estructura salarial que elabora el INE, un hombre
menor de 25 anos necesita alrededor de 10,05 anos salarios brutos para el pago integro de la
vivienda, mientras que un mayor de 55 anos 3,86. Por ofra parte, sigue existiendo una gran

brecha entre los menores de 25 anos y el resto de grupos de edad, de un minimo de 4 anos
salariales.

Asequibilidad de la vivienda libre de segunda mano en la Comunitat
Valencigng. Mujeres
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Se observa cdémo la asequibilidad de la vivienda de segunda mano se mejora gracias a
las grandes caidas en el precio de la vivienda usada que presiona al indicador a la baja. En el
caso de los menores de 25 anos la asequibilidad se ha visto mejorada desde 2011, para el caso
de las mujeres en 6 anos destinando y en el de los hombres alrededor de 3 salarios anuales.

En general, el nivel se asequibilidad de la vivienda, especialmente en los grupos de
poblacidén menores de 25 afos obstaculiza la entrada de dichas personas al mercado de la
vivienda. Ademds de la abultada brecha salarial entre hombres y mujeres que castiga en mayor
medida al colectivo de las mujeres. Y aunque el indicador para el caso de la vivienda de
segunda mano sigue reduciéndose en el 2013, se debe principalmente a la caida del precio de
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la vivienda usada, el cual es un componente clave del indicador de la asequibilidad de la
vivienda usada.

Accesibilidad a la vivienda
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2. Porcentaje de financiacién o relacién precios de la vivienda-
valor de la hipoteca (RPV)

El RPV es el porcentaje de financiacién hipotecaria utilizado para la adquisicion de una
vivienda sobre su valor de tasacion. Dicho indicador aporta una valoracién de la calidad de la
garantia hipotecaria, ademds de la capacidad de solvencia del cliente.

Su cdilculo se basa en la relacién entre el precio medio tasado de la vivienda y el valor de la
hipoteca concedida. El valor medio de las fransacciones de viviendas se extrae de la estadistica
de transacciones facilitada por ministerio de Fomento. Por otra parte, el valor medio de la
hipoteca concedida se ha elaborado teniendo el ratio del crédito hipotecario constituido por
hipoteca concedida, de la estadistica de hipotecas del Instituto Nacional de Estadistica.

RPV en Espana y la Comunitat Valenciana
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El porcentaje de financiacién para la adquisicidn de vivienda ha venido cayendo en la
medida que ha caido el crédito hipotecario para la adquisicion de vivienda, presionando asi a
la tasa de ahorro de los clientes, y limitando la accesibilidad a la vivienda.

En la Ultima década el porcentaje en la Comunitat Valenciana ha pasado del 85,6% al
75,2%. EI comportamiento que ha fenido la variable durante la serie analizada ha repercutido
negativamente sobre el nivel de esfuerzo inicial de los hogares que desean acceder a una
vivienda en propiedad, dejando fuera del mercado a buena parte de ellos. Sin embargo, desde
2010 el ratio presenta una leve mejoria, pasando de 65,3% a 75,2%, y disminuyendo de esta
manera el esfuerzo inicial de las familias (pasando del 34,7% al 24,8%), es decir, los hogares
necesitan menos ahorros para hacer frente a los pagos iniciales por la adquisicion de una
vivienda en propiedad, en concreto, de media, el 24,8% del precio de la vivienda.

Accesibilidad a la vivienda
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RPV en las provincias de la Comunitat Valenciana
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Diferenciando por provincias de la Comunitat Valenciana, destaca que la provincia de
Castellédn presenta un porcentaje de financiacién superior al resto (86,4%), le sigue la provincia
de Valencia (81.2%) y la provincia de Alicante (69.3%). Por tanto, la provincia castellonense
presenta mejores condiciones de accesibilidad a la vivienda, en cuanto a esfuerzo en pagos
iniciales, y la provincia de Alicante la que peores datos presenta, exigiendo de esta manera,
una mayor aportacién de ahorros por parte de los clientes y excluyendo a un gran porcentaje
de hogares de la adquisicidon de viviendas en propiedad.
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3. Ratio de endeudamiento o esfuerzo

El rafio de endeudamiento, o rafio de esfuerzo representa, en porcentagje, la cuotfa
hipotecaria mensual respecto al coste salarial mensual. Los datos estdn extraidos de los
diferentes boletines estadisticos publicados por el Colegio de Registradores de la Propiedad a
final de ano.

El indicador es uno de los mds usados por las entidades de crédito en la valoracién del
riesgo de una operacién de crédito hipotecario, dado que mide la capacidad de pago del
cliente.

Cuota hipotecaria mensual respecto al coste salarial mensual
70

60 - 57.99 58,22
50 -
40 -

30 4

Porcentaje

26,00 27,04 26,67

20 -

>

" & & g o > & i rs

2
)
>

——Espana —e—Comunitat Valenciana C. Registradores

En primer lugar, destaca el cambio de tendencia del indicador a partir de finales del
ano 2007 dénde se cifraba un esfuerzo medio del 58,22% en la Comunitat Valenciana, superior al
de la media nacional (52.90%). es decir, los clientes destinaban mds de la mitad de la renta
mensual al pago de la hipoteca. Sin embargo a raiz de la disminucidon de los precios de la
vivienda y como consecuencia de la cuota media hipotecaria, el indicador disminuye hasta
sifuarse en valores en torno al 30% de la renta percibida por el cliente. A finales de 2014, el
esfuerzo del cliente representaba un 29,39% de la renta percibida mensual, frente al 26,67% de la
media nacional.

11
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Relacién esfuerzo y duracion media del préstamo hipotecario en la Comunitat
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El grafico anterior muestra la relacion entre el esfuerzo de las familias para el pago de la
cuota hipotecaria y la duracion media de la hipoteca. Destaca que mientras en el valor mdaximo
(2007) los clientes de las hipotecas afrontaban el pago de la misma con el 58,22% de su renta
mensual la duracidon media de la hipoteca se situaba en torno a los 329 meses (unos 27 anos), en
2014 dicho esfuerzo se reduce al 29.39% mientras que la duracién media de la garantia
hipotecaria disminuye hasta los 253 meses (unos 21 aios). Destaca que los datos de la duracion
de los nuevos créditos hipotecarios contratados presenta, durante la serie analizada, cierto
grado de estabilidad a pesar de las continuas disminuciones de los precios por metro cuadrado
de la vivienda.

Por lo tanto, en los Ultimos anos las familias de la Comunitat Valenciana que han
adquirido una vivienda en propiedad han visto reducido, tanto el esfuerzo en términos
econdmicos para el pago de los compromisos del préstamo cémo la duracién de los propios
préstamos hipotecarios, mejorando asi la accesibiidad a la vivienda a una seccién de
demanda con menores niveles de renta o de ahorro.

Relacién esfuerzo como porcentaje de la renta media y Asequibilidad media de
la vivienda en la Comunitat Valenciana
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4. Esfuerzo inicial y deuda hipotecaria sobre los ingresos

El siguiente grdfico representa por una parte el porcentaje de la deuda hipotecaria total
sobre los ingresos anuales el cual estima el nUmero de anos que han de transcurrir (en caso de
destinar la totalidad de los ingresos al pago de la hipoteca) hasta que el préstamo hipotecaria
guede totalmente amortizado y es el resultado de la relacién de la deuda contraida con las
entidades financieras, descontando el esfuerzo inicial, y los ingresos percibidos por el cliente
anualmente.

Por ofro lado, se muestra el ratio de esfuerzo inicial, resultado del cociente entre el montante
inicial que asume el cliente (lo que no le financia la entidad financiera) y el valor fotal de la
operacion de compraventa de la vivienda.

Relacion esfuerzo inicial hipoteca y deuda hipotecaria
sobre los ingresos (DTI)
40% - -8

7,44
35% -
30% -
25% -

20%

Esfuerzo inicial
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Elaboracion Propia

E3Esfuerzo inicial —e—Deuda hipotecaria sobre los ingresos

Desde 2008, el ratio de la deuda hipotecaria respecto a los ingresos muestra una
disminucién del niUmero de salarios anuales que se destinan para la amortizacién del préstamo
hipotecario, pasando de 7,44 a 4,48 anos en 2014, consecuencia principalmente de las caidas
en el precio de la vivienda que presiona a la baja la cuantia del préstamo hipotecario. Por otro
lado, el esfuerzo inicial que los clientes deben satisfacer en la constituciéon de una nueva
hipoteca representa, en el Ultimo dato disponible, el 24,8% del precio de la vivienda. De esta
manera, se deja atrds los valores mdaximos registrados en el aino 2009 y 2010 con un esfuerzo
inicial superior al 34% del precio de la vivienda.

Accesibilidad a la vivienda 13



Accesibilidad a la vivienda

%GENERALITAT VALNCIANA ~ [OIVIV.

OBSERVATORIO

\\\ VALENCIANO I

DE LA VIVIENDA

5. Cuota hipotecaria mensual

INDICADORES ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA

Utilizando los datos facilitados por el Colegio de Registradores de la Propiedad en sus
diferentes boletines estadisticos frimestrales. Se tienen en cuenta Unicamente el valor de la
variable a final de ano.

Cuota hipotecaria media mensual
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La cuota hipotecaria mensual en la Comunitat Valenciana se ha situado a finales de
2014 (4°T) en los 442,42 euros frente a los 454,05 del ano anferior, dando lugar a un
abaratamiento interanual del 2,56%. Se sitUa pues en el 2014 con 111,02 euros menos que la
media nacional.

Destaca que de la serie analizada, el valor mdximo se localiza en el aio 2006, con
802,27 euros mensuales en la Comunitat Valenciana, frente a los 902,07 en la media nacional. Sin
embargo, a partir de 2007 el indicador sigue la senda descendente.

Cuota hipotecaria media mensual y esfuerzo por CCAA en 2014
C. Registradores
extremadura | 353,58 (22,85%)
Murcia | 353,58 € (23,25%)
Castilla - La Mancha ] 3904 €(2311%)
Canarias | 397,3€(27.81%)
Comunitat Valenciana | 434,35 € (26,33%)
Casfillay Leén | 436,82 €(27,76%)
Galicia | 464,74 € (2811%)
Andalucia | 465,58 € (28,11%)
Asturias | 477.47 € (26,69%)
Aragén | 495,26 € (27,86%)
La Rioja | 497,69 € (28,64%)
Cantabria | 502,01 € (29,47%)
Espana | 507,09 € (29,90%)
Navarra | 564,65 € (28,65%)
Cataluiia | 624,67 € (31,25%)
Pais Vasco | 634,21 €(28,33%)
Baleares | 695,24 € (40,06%)
Madiid | 887,19 € (39.43%)
0 ZEI)O 450 aéo 800 ‘@ \éoo
Euros
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6. Entidades de crédito y tipos de interés contratados

La financiaciéon de las hipotecas es un componente clave para la accesibilidad de los
hogares al mercado de la vivienda, por ello se dedica un apartado a este punto. En primer lugar
se observard la distribucion del nuevo crédito hipotecario por entidad financiera, seguido de la
distribucién de los tipos de interés contratados en las nuevas hipotecas. Por ofra parte, se
visualizard la evolucién de los principales tipos de interés contratados, el Euribor y el IRPH.

Por un lado se debe sefialar que en el Ultimo dato disponible (2014) el 88,68% de los nuevos
créditos hipotecarios en la Comunitat Valenciana han sido satisfechos por Bancos y cajas de
ahorro, mientras que el 11,32% restante por otfras entidades de crédito cémo puedan ser las
cooperativas financieras, segun datos del colegio de Registradores de la Propiedad.

Distribucion del nuevo crédito hipotecario por tipo de entidad financiera en la
Comunitat Valenciana

100%
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Desde el ano 2005, los bancos y cajas de ahorro han pasado de representar el 92,73 de
los nuevos créditos hipotecarios al 88,68% del total. Mientras que otras entidades de crédito han
seguido ganando protagonismo y pasan de registrar del 7,27% del total al 11,32% en el Ultimo
dato disponible.
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Distribucion tipos de interés de los nuevos créditos hipotecarios

C. Registradores

Euribor
91.33

variables
95150]

ofros
0,91

En cuanto a la distribucién de los tipos de interés contratados en los nuevos créditos
hipotecarios en la Comunitat Valenciana destaca que el 95,55% de las hipotecas sobre
viviendas se han contratado con tipos variables y el 4,45% restante con ftipos fijos. De las
contratadas con tipos variables, el 91,33% se han contratado con el Euribor cdmo tipo de interés
de referencia, mientras que el 3,31% con el indice de Referencia de los préstamos hipotecarios
del conjunto de entidades. Sélo el 0,91% se contrata con ofros tipos de interés de referencia.

El Euribor, el indice al que estdn referenciadas el 91,33% de las hipotecas a tipos de
interés variable en Espana, estd calculado por la Federacién Bancaria Europea con los datos de
las principales entidades financieras de la zona euro. Aungue en los Ultimos anos el indice ha
reducido la fuerte caida experimentada desde el ano 2007, la tendencia del tipo sigue siendo a
la baja.

Euribor a 12 meses Banco de Espania

5 4,881 4793

porcentaje
w

A ST~ 2 - T - - T R § L 0 > >0
eﬁ@@"w@q@@q@ﬁﬁw@@@@@@\y

En concreto en Junio de 2015 (Ultimo dato disponible) cae hasta el 0,163% y con ello las
hipotecas constituidas en el mes de Junio siguen abaratdndose. Asi, un hipotecado que revisa su
hipoteca en junio de 2015 (hipoteca estdndar de 120.000 euros a 20 anos y un tipo de interés de
Euribor+1) experimentard un abaratamiento de 21 euros mensuales y 252 anuales.
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Banco de Espana

IRPH Conjunto de entidades

6,371
5,891

Por su parte, el indice alternativo al Euribor, el indice de Referencia de los Préstamos
Hipotecarios que se aplica aproximadamente al 3,31% de las hipotecas contratadas con tipos
de interés variables. Cémo el propio nombre indica se trata de una media mensual del interés
aplicado a las hipotecas de nueva constitucion y aunque a partir de Octubre de 2013 se
excluyeran el IRPH de bancos y el IRPH de cajas de ahorro, el indice para el conjunto de
entidades sigue siendo vigente y cada mes el Banco de Espana publica sus resultados.

En el Ultimo dato disponible (Mayo de 2015) el IRPH conjunto de entfidades ha registrado

el porcentaje del 2,156%, o que respecto al mismo mes del ano anterior un hipotecado con una
la hipoteca estdndar, pagard 59 euros mensuales menos, unos 708 euros al ano.

17

Accesibilidad a la vivienda



	portada accesibilidad
	Informe accesibilidad modificado3

