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Un analisis de la cartera hipotecaria espanola

Noviembre de 2021
1. Consideraciones previas

Este informe presenta una actualizacién de los datos y el anélisis publicado por la AHE en febrero
de 2021 (con datos a diciembre de 2020) con el objetivo de proporcionar a los agentes interesados una
vision de conjunto sobre la composicién y principales caracteristicas de la cartera hipotecaria de las

entidades de crédito espafolas.

Los datos de la cartera proceden de 12 entidades de crédito? (tras la reciente integracion de una
entidad en otra de las entidades que conforman la cartera) emisoras de cédulas hipotecarias suscritas

al Covered Bond Label? del ECBC.

La extraccion se ha realizado en base a la informacidén que las entidades publican en sus webs
corporativas relacionada con la cartera de cobertura de las cédulas hipotecarias (Covered Bonds). La
Asociacion Hipotecaria Espaiola, como miembro del Consejo Europeo de Covered Bonds (ECBC en sus
siglas en inglés), coordina parte de la publicacién de esta informacion y la definicién de los diferentes
conceptos. Esta coordinacion permite que en todas las variables del andlisis se presenten datos con una

definicion homogénea.

Creemos que este pequeno estudio ofrece una informacidn interesante sobre el perfil de la cartera
hipotecaria del mercado espaiol, que puede ayudar al andlisis y toma de decisiones. Su contenido

puede citarse y reproducirse con mencion especifica a la Asociacién Hipotecaria Espafiola.

1 Banco Sabadell, Caixabank, Banco Santander, Kutxabank, Unicaja Banco, BBVA, Bankinter, Ibercaja Banco,
Eurocaja Rural-Caja Rural Castilla-La Mancha, Caja Rural de Navarra, Abanca y Grupo Cooperativo Cajamar.
2 https://coveredbondlabel.com/
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2. Datos basicos de la cartera

El saldo de la cartera hipotecaria de la muestra3, cuyo volumen representa aproximadamente el 85%
del total de saldo vivo del sistema hipotecario espafol*, ha registrado en estos ultimos 6 meses un
incremento de un 1,6%, pese a que a nivel interanual ha disminuido un 0,7%. Esta evolucion también se
ha manifestado en el nimero de préstamos de la cartera, cuyo volumen se sitla a junio de 2021 en
aproximadamente 5,5 millones de préstamos vivos, mostrando un ligero incremento de 0,6% en

relacidn con los 6 meses previos, mientras que se contrae a una tasa interanual de -0,8%.

En general, ambas magnitudes muestran una evolucién mas favorable que en comparacién con
publicaciones anteriores (incluso también a nivel interanual), lo que podria explicarse, por un lado, por
la mayor dinamica que ha mostrado la nueva produccion, especialmente durante esta primera mitad
del afio y, por otro lado, por las menores amortizaciones fruto de las moratorias implementadas a lo

largo de 2020.

Como resultado de lo anterior, el capital medio de la cartera ha experimentado un ligero
incremento en su cuantia tanto en términos anuales como semestrales, hasta alcanzar en promedio los
82.650 euros. Por segmentos, en la cartera residencial el principal medio se sitla en los 72.700 euros,

mientras que en la cartera comercial se incrementa hasta los 203.500 euros.

Tabla 1

Datos basicos de la cartera hipotecaria

Saldo vivo hipotecario nacional *) (mill €) 552.500
Cartera hipotecaria ECBC Label (mill €) 458.589
Cartera hipotecaria/saldo vivo 83,0%
Numero de préstamos en la cartera 5.549.017
Importe medio (€) 82.643
Importe medio residencial (€) 72.680
Importe medio comercial (€) 203.499
Plazo medio de amortizacion (afios) 10,50
LTV medio 58,4%
Colateral residencial 81,1%
Colateral comercial 18,9%

) Excluyendo activos hipotecarios titulizados
Fuente: elaboracion propia a partir de datos ECBC Label

3 Los datos presentados se corresponden con junio de 2021 para el conjunto de la muestra.
4 En dicho dato, cuyo saldo corresponde a junio de 2021, se han excluido los activos hipotecarios titulizados
mantenidos tanto dentro como fuera de balance.
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3. Tipo de colateral

En cuanto a la naturaleza de la garantia que respalda el préstamo, se observa que la cartera
residencial®, que supone mas del 81% del saldo vivo de la cartera, va paulatinamente ganando peso en
detrimento de la cartera comercial®. Dentro de la cartera, el colateral residencial oscila en una horquilla
del 70%-92% segun la entidad que tomemos de referencia. En general, por el tipo de operaciones
vinculadas al negocio hipotecario las exposiciones con garantia residencial siempre han mantenido la
hegemonia en la cartera hipotecaria, si bien esas diferencias parecen acentuarse en los ultimos afos,
pues tan solo hace un afio la cartera residencial apenas representaba el 80% y hace cuatro afios no

llegaba al 77%.

Tabla 2
Residencial 81,1%
Maximo en cartera 91,8%
Minimo en cartera 70,3%
Comercial 18,9%
Maximo en cartera 29,7%
Minimo en cartera 8,2%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos ECBC Label

Dentro del segmento residencial, las propiedades que conforman la cartera constituyen
mayoritariamente la vivienda principal del titular del préstamo, con una cuota del 86,8%. En segundo
lugar, aunque claramente en menor medida, figuran las segundas residencias con un peso del 8,8% de
la cartera. Entre ambas suman casi el 96% de la cartera. El otro 4% restante se reparte entre viviendas
protegidas, viviendas dedicadas a la actividad conocida en el mundo anglosajén como ‘buy to let’ o

viviendas levantadas en suelo rustico, entre otros.

Grafico 1: Composicién del colateral residencial

Fuente: elaboracidn propia a partir de datos ECBC Label

% Los préstamos residenciales son los que cumplen los siguientes requisitos: préstamos con pleno recurso frente al
particular que contrata el préstamo; y, o bien, (a) préstamos garantizados con bienes inmuebles en los que residen
los prestatarios o (b) que arrenda el prestatario siempre que sean menos de cuatro inmuebles.

6 Los préstamos comerciales son préstamos garantizados por una hipoteca con recurso frente al prestatario,
excepto particulares y entidades del sector publico.
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Otro parametro a valorar dentro de la cartera residencial es el rango del préstamo hipotecario. En
funcién del derecho constituido a favor del acreedor podemos distinguir entre una hipoteca de primer
rango o una de segundo rango, dotando en el primer caso el acreedor con un derecho preferente frente
a terceros para cobrar la deuda en caso de que el titular de la obligacidn incurriese en una situacion de
impagos. Al objeto que nos ocupa, en nuestra cartera se observa que el 98% de las operaciones en vigor

tendria este ultimo cardcter, manteniendo el nivel con respecto a las publicaciones anteriores.

Tabla 3

Primera hipoteca 98,0%
Segunda hipoteca 2,0%
Otro 0,0%

Fuente: elaboracién propia a partir de datos ECBC Label

Con arreglo a la tipologia de los inmuebles que constituyen la cartera comercial, destaca el
segmento de la logistica, que se mantiene el primero por volumen pese a perder mas de 4 puntos en
los ultimos 12 meses. En total, esta rubrica registra un saldo en cartera de unos 15.000 millones de
euros, y representa el 16,9% del saldo comercial. En menor medida, pero también con un peso
relevante, se encuentran las exposiciones de retail (locales comerciales fundamentalmente), que le
arrebatan el puesto a las actividades inmobiliarias, tras pasar a representar en este ejercicio el 15,3%

de la cartera el retail, mientras que los préstamos hipotecarios promotor arrojan una cuota del 14,8%.

Grafico 2: Composicién del colateral comercial
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Fuente: elaboracidn propia a partir de datos ECBC Label
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4. Ratio préstamo-valor (LTV)

En cuanto a la distribuciéon ponderada de la cartera segun el LTV de los préstamos se mantiene la
tendencia de los Ultimos afos, en la que disminuye la proporcién de préstamos que operan con un LTV
por encima del umbral del 80% pese a observarse una ralentizacion en el Ultimo ejercicio. Ademas de
que los préstamos de la cartera concedidos mds recientemente se ajustan a unos criterios de riesgos
mas rigurosos, cabe anadir que al tratarse de préstamos vivos lo natural es que los préstamos tiendan
a reducir esa relacion al menos en un periodo relativamente corto donde es dificil que se puedan
producir significativos ajustes de valor, mientras que se sigue amortizando capital (especialmente en
aquellos préstamos que llevan mas tiempo en la cartera siguiendo el sistema de amortizacion francés).
No obstante, precisamente esa ralentizacion podria entenderse dentro de la coyuntura actual en la que
algunos de los préstamos de la cartera durante este espacio temporal no han seguido satisfaciendo las
cuotas con normalidad como resultado de las moratorias puestas en marcha. Asi, a junio de 2021 el
volumen de préstamos que opera con un LTV por debajo del 80%, aunque presenta un incremento,
modera su tendencia en estos ultimos 12 meses, desde el 87,8% hasta el 88,3% observado en este

ejercicio. Dentro de esta categoria, ademas, el 62,8% de la cartera no sobrepasa un LTV del 60%.

Tabla 4
Distribucion de la cartera segun ratio LTV
LTV Total Residencial Comercial

0-40% 31,1% 29,5% 37,9%
40-50% 15,6% 15,7% 15,0%
50-60% 16,2% 16,6% 14,3%
60-70% 14,3% 15,2% 10,5%
70-80% 11,2% 12,6% 5,5%
80-90% 3,6% 3,7% 3,2%
90-100% 2,0% 1,9% 2,3%
> 100% 6,1% 4,9% 11,2%

Fuente: elaboracidn propia a partir de datos ECBC Label

Esta paulatina reduccion de los niveles de LTV se aprecia tanto en el segmento residencial, con un
volumen de préstamos por encima del 80% del 10,5% frente al 10,8% del afio anterior, como en la
cartera comercial, que ha pasado de tener una ratio de préstamos por encima de dicho limite del 17,6%

a situarse en el 16,8%, alrededor de un punto menos en apenas 1 aio.
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Grafico 3: Distribucion LTV residencial y comercial
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Fuente: elaboracién propia a partir de datos ECBC Label
A nivel agregado, la tasa promedio de LTV se sitla en el 58,4%, si bien en el caso de la cartera
comercial esta misma tasa asciende al 65,5%, mientras que en la cartera residencial disminuye hasta el
56,7%. Naturalmente, esta Ultima tasa se encuentra por debajo de la ratio registrada en el segundo
trimestre de 2021 en las nuevas originaciones para adquisicion de vivienda, que se situa en el 64,8%

después de llevar varios afios asistiendo a un proceso de reduccién de los niveles de endeudamiento.

En general, se observa que los préstamos cuyo principal vivo representa mas del 80% del valor de
la garantia han experimentado una variacién a la baja, contribuyendo a calibrar los riesgos y mejorar la
calidad de la cartera hipotecaria, en un momento que se torna crucial por la incertidumbre instalada en
el mercado respecto a un potencial deterioro en la calidad de los activos segun se vayan retirando parte
de los estimulos econémicos. Desde un punto de vista regulatorio, hay que tener en cuenta que estas
exposiciones de riesgo permiten liberar recursos a los bancos, pues computan con una ponderacién del
riesgo notablemente inferior a efectos del calculo de los activos ponderados por riesgo (RWA, en inglés),

lo que les permite, por otro lado, mejorar su ratio de eficiencia y rentabilidad.

5. Distribucion de préstamos segun importe

Si se atiende a la composicion de la cartera en funcién de los tramos de capital vivo, se observa un
suave incremento en el tramo que cubre los préstamos entre 200.000 y 1 millén de euros. En concreto,
estos préstamos representan en términos de saldo vivo el 18,9% de la cartera a junio de 2021 frente al
18,6% del semestre anterior o la cuota del 18,5% observada en junio de 2020. Por su parte, los
préstamos con un capital vivo menor a 200.000 euros, se mantienen con una cuota en torno al 69%,
mientras que los que superan el milldn de euros, disminuyen ligeramente hasta el 12,2% desde el 12,7%

registrado a mediados del afio anterior.
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Tabla 5

Distribucidon ponderada por entidades segtin importe del préstamo sobre el saldo vivo

Tramos Total Residencial Comercial

Hasta 100.000 euros 38,3% 44,4% 12,4%
Entre 100.000 y 200.000 euros 30,6% 35,4% 9,9%
Entre 200.000 y 300.000 euros 9,7% 10,6% 5,9%
Entre 300.000 y 500.000 euros 5,6% 5,3% 6,9%
Entre 500.000 y 1.000.000 euros 3,5% 2,2% 9,2%
Mas de 1.000.000 euros 12,2% 2,0% 55,8%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos ECBC Label

Al analizar por separado los dos segmentos de cartera se aprecian significativas divergencias en
cuanto a la magnitud de las operaciones vivas, pues mientras que en la cartera residencial
aproximadamente un 80% del saldo vivo residencial se corresponde con operaciones que no superan
los 200.000 euros, en el caso de la cartera comercial este mismo coeficiente apenas supera el 22% del

saldo comercial, clasificandose el grueso de las operaciones en el tramo que supera el millén de euros

(56%).

Grafico 4: Distribucion ponderada por entidades segiin importe del préstamo sobre el
saldo vivo de la cartera
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Fuente: elaboracidn propia a partir de datos ECBC Label

Esta estructura varia significativamente, en cambio, cuando se analiza la cartera segin el nimero

de operaciones asignadas a cada tramo (sin computar el saldo de cada operacién).

Tabla 6
Distribucion ponderada por entidades segtin importe del préstamo sobre el n2 total de préstamos
Tramos Total Residencial Comercial

Hasta 100.000 euros 76,1% 76,4% 71,4%
Entre 100.000 y 200.000 euros 18,6% 18,9% 14,4%
Entre 200.000 y 300.000 euros 3,4% 3,3% 4,9%
Entre 300.000 y 500.000 euros 1,2% 1,0% 3,7%
Entre 500.000 y 1.000.000 euros 0,4% 0,3% 2,7%
Mas de 1.000.000 euros 0,3% 0,1% 2,8%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos ECBC Label
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En este caso, las proporciones se mantienen mucho mds alineadas entre si, pues como vemos en
el segmento residencial un 95% de préstamos vivos se localizan dentro del intervalo que no supera los
200.000 euros, coeficiente que se reduciria hasta el 86% en el caso del segmento comercial, pero
claramente superior al registrado en la seccién anterior. Parece ldgico que esto sea asi, pues las
operaciones de mas de un milléon de euros si computan a estos efectos por su capital pendiente (p. ej. 1
millén y medio de euros) en vez de como una unidad, necesariamente van a ponderar por encima que

en relacion con otros préstamos de menor cuantia.

Grafico 5: Distribucion ponderada por entidades seglin importe del préstamo sobre el n®
total de préstamos que conforman la muestra
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Fuente: elaboracidn propia a partir de datos ECBC Label

6. Antigiiedad de los préstamos

Durante la primera mitad de este ejercicio cabe destacar el incremento que ha reflejado el
porcentaje de la cartera que se sitla en el tramo de hasta 12 meses de antigiiedad desde la originacion
de la operacidn, al contrario de lo que sucedié en la publicaciéon de hace un afio cuando la nueva
produccidn se vio gravemente alterada por las implicaciones econdmicas derivadas del Covid-19,
afectando negativamente especialmente a las operaciones enmarcadas dentro del segmento
residencial. En concreto, el intervalo que comprende hasta 12 meses de antigiiedad ha mostrado un
incremento en su cuota desde el 8,4% registrado en junio de 2020 hasta suponer el 10,0% del saldo 12

meses después.

Tabla 7
Antigiiedad de los préstamos (loan seasoning)
Tramos Total Residencial Comercial

Hasta 12 meses 10,0% 9,9% 10,5%
Entre 12 y 24 meses 8,7% 7,1% 15,4%
Entre 24 y 36 meses 8,2% 7,1% 13,1%
Entre 36 y 60 meses 12,0% 10,5% 18,2%
Mas de 60 meses 61,1% 65,3% 42,8%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos ECBC Label
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Esta evolucidn, en cambio, no se ha mantenido en ambos segmentos, pues mientras que en el
segmento residencial el 9,9% del saldo residencial se incluye dentro del intervalo que comprende el
crédito concedido en los ultimos 12 meses frente a la tasa del 7,2% que registraban hace un afio; en el
segmento comercial los préstamos originados mas recientemente vienen perdiendo fuelle desde hace
afos a favor de aquellos con una antigiiedad mayor (pese a mantener una posicién ligeramente superior
al residencial) pues el 10,5% de la cartera comercial se haya dentro de ese intervalo a junio de 2021
frente al 13,3% de hace un afio. Si se consideran los uUltimos 24 meses (2 afios) las diferencias entre
ambos segmentos se reducen, agrupando esta clase de operaciones el 17,0% del saldo de la cartera
residencial frente al 25,9% de la cartera comercial. Por las caracteristicas de este tipo de operaciones,
el grueso de la cartera en ambos segmentos se halla dentro del tramo de hipotecas concedidas hace
mas de 60 meses (5 afios), que presenta una cuota del 65,3% en el caso del portfolio residencial y del

42,8% en el caso del comercial.

Grafico 6: Antigliedad de los préstamos (loan seasoning)

80%

60%

40%

Y sul Bl Bl Ba E

0%
Hasta 12 Entre 12y 24 Entre24y36 Entre36y60 Mas de 60
meses meses meses meses meses

M Residencial O
Fuente: elaboracion propia a partir de datos ECBC Label

Sin contar con 2 de las 12 entidades que conforman la muestra (que representan en torno al 20%
del saldo de la cartera), por término medio, la antigliedad de la cartera agregada ronda los 8 afios y 6

meses.

7. Perfil de amortizacion

De acuerdo con el perfil de amortizacion de la cartera —ponderando el plazo segun el calendario de
pagos establecido contractualmente—, se mantiene la estructura porcentual en niveles similares
respecto a anteriores publicaciones. De esta forma, un 4,1% del saldo en vigor esta previsto que se
amortice antes de un afio, otro 12,1% lo hard en los préximos 5 afios, otro 18,0% tendra lugar en los

siguientes 10 afios, mientras que el 65,9% restante lo hara a partir de los préximos 10 afios, sin perjuicio
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de que algln préstamo pueda incurrir en una amortizacién anticipada y pueda producir alguna variacion

en la tabla.

Tabla 8
Perfil de amortizacion de la cartera

0-1 afios 4,1%
1-2 afos 2,7%
2-3 ainos 2,9%
3-4 aios 3,2%
4-5 afios 3,3%
5-10 anos 18,0%
+10 afios 65,9%
plazo medio (afios) 10,50

Fuente: elaboracién propia a partir de datos ECBC Label

Con arreglo a lo anterior, la vida media ponderada de la cartera (weighted average life’) se emplaza
en 10 afios y 5 meses a junio de 2021, situdndose, no obstante, el plazo residual de amortizacién
(weighted average maturity®) en 17 afios y 9 meses, disminuyendo con respecto a la duracion registrada

hace un afo.

En total, para una muestra disponible de aproximadamente el 80% del total de entidades que
participan en el estudio, la cartera presenta una duracién media por préstamo de 26 afios y 5 meses.
Esta cifra es ligeramente superior a la duracién media registrada en las nuevas constituciones segun las
estimaciones de los Registradores de la Propiedad, que sitian el plazo medio en 24 afios y medio en el
segundo trimestre de 2021. Si bien cabe tener en cuenta que este Ultimo dato sélo atiende al crédito
sobre vivienda, mientras que en el anterior inciden también las hipotecas garantizadas con un inmueble

comercial (aunque su peso sea mas residual).

Como dato adicional, en el caso de las cédulas hipotecarias, que sirven de instrumento para
financiar una gran parte de esta cartera hipotecaria, el plazo pendiente de amortizacién (weighted

average life) no llega a los 5 afios.

7 Se toma en consideracion la ponderacion del plazo en funcién del calendario de pagos que devenga el préstamo,
incidiendo de forma importante el caso en que un préstamo adopte un sistema de amortizacion francés cuyo
principal va amortizdndose progresivamente a medida que se efectua el pago de las cuotas. De esta forma, en el
caso de un préstamo de nueva originacion, a medida que transcurran los afios gradualmente ird dedicando mds
proporcion de la cuota a amortizar capital, incidiendo también en mayor grado sobre su plazo pendiente.

8 Se atiende exclusivamente al plazo residual que le queda al préstamo a contar desde la fecha de referencia hasta
su vencimiento, sin considerar el calendario de pagos previsto.

Este dato se ha calculado sobre 10 de las 12 entidades que conforman la muestra, que suponen alrededor de un
80% de la cartera hipotecaria objeto de andlisis.
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8. Distribucion geografica de la cartera

En el andlisis geografico segun la ubicacién del activo subyacente se dibuja un escenario similar al
de informes pasados, de tal forma que mds del 70% de los inmuebles se concentran en algunas de las
comunidades auténomas de mayor influencia econdmica y turistica. Entrando en el detalle, se observa
gue tanto la Comunidad de Madrid como Catalufia llevan desde afios ocupando las primeras posiciones,
de acuerdo también con la mayor densidad de poblacidn que les caracteriza. Ambas concentran mds
del 40% del mercado, que se reparte entre el 20,6% asignado a Madrid y el 20,4% de Catalufia. Le sigue,
con una cuota también relevante, Andalucia con el 15,3% del mercado; mientras que la Comunidad
Valencia y el Pais Vasco, también centros econdmicos importantes, operan con una cuota del 9,5% y

5,4%, respectivamente.
El resto de regiones tienen una tasa de penetracion inferior al 4% a nivel individual. De forma

agregada, todas ellas no superan el 30% de la cartera, manteniendo Castillay Ledn (3,9%), Galicia (3,9%),

Canarias (3,7%) y Baleares (3,5%) el liderazgo dentro de este grupo.

Grafico 7: Distribucion de la cartera por CC.AA.
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos ECBC Label (o

En general, cuando se ofrece la informacion por segmentos de mercado, la radiografia queda muy
ajustada al escenario de la cartera agregada, concentrando también comunidades como Madrid,
Catalufia, Andalucia, Valencia o el Pais Vasco el grueso de la cartera, tanto en la cartera residencial, con

una cuota del 71,1%, como en el portfolio comercial, que alcanza el 72,1% del saldo comercial.
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Fuera de las fronteras espafiolas, encontramos sélo un 0,5% de exposicion internacional, tratandose
en su amplia mayoria de inmuebles radicados dentro de Unién Europea. Estas operaciones se dan
fundamentalmente entre entidades que, siendo que operan dentro de Espafia, hacen frontera con otros
paises, como Portugal o Francia, de forma que canalizan parte de su red de operaciones mas alla de las

fronteras espafiolas.

Tabla 9

Exposicidn geografica internacional de la cartera

Unién Europea 99,9%
Espana 99,5%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos ECBC Label

9. Tipos de interés

En cuanto a la modalidad del tipo de interés suscrito, vemos que a medida que se incorporan
operaciones mas recientes a la cartera crece la proporciéon de préstamos en vigor dentro de la
modalidad del tipo de interés fijo® como alternativa a los tipos de interés variables'C. En particular, los
primeros han aumentado su peso en torno a 2 puntos porcentuales en términos semestrales y mas de

4 puntos en términos interanuales, hasta alcanzar una cuota del 21,6%.

Este contexto de fuerte crecimiento en las contrataciones a tipo fijo se inicié hace mds de un lustro
en el mercado, y ha venido favoreciendo que aquellos consumidores con un perfil mds conservador no
tengan que asumir a futuro la volatilidad derivada del riesgo de tipo de interés asociado a los variables,

mientras se beneficien de unos precios de oferta en general muy competitivos.

Tabla 10

Tipo de interés por segmento Residencial Comercial
Fijo 21,6% 20,9% 24,9%
Variable 78,4% 79,1% 75,1%

Fuente: elaboracidn propia a partir de datos ECBC Label

Esta tendencia se aprecia también por segmentos, destacando el incremento en el caso de la cartera
residencial, donde las contrataciones a tipo fijo han pasado de representar el 16,2% del saldo en el

primer semestre de 2020 a suponer el 20,9% en este primer semestre de 2021, casi 5 puntos mas en

< Aquellos préstamos cuyo plazo de revision del tipo es superior a un afio
= Aquellos préstamos cuyo plazo de revision del tipo es inferior o igual a un afo
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tan sélo un afio. Por su parte, en la cartera comercial en ese mismo espacio temporal los préstamos en

la modalidad del tipo fijo han pasado a alcanzar el 24,9% de la cartera frente a la tasa del 21,7% del afio

anterior.
Grafico 8: Modalidad tipo de interés de la Grafico 9: Modalidad tipo de interés de la
cartera por segmento
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Fuente: elaboracién propia a partir de datos ECBC Fuente: elaboracion propia a partir de datos ECBC Label
10.Porfolio de NPLs

Se mantiene una evolucién positiva en los niveles de dudosidad de la cartera objeto de andlisis, pese
a observarse una moderacion en el ritmo de saneamiento en comparacién con la situacion previa a que
irrumpiera la pandemia. En total, en la cartera la ratio ponderada de NPL! (Non-Perfoming Loans, por
sus siglas en inglés) se situa en el 3,8%, tras anotarse una mejora practicamente testimonial del orden
de 0,1 puntos porcentuales en términos semestrales, aunque algo mas significativa en términos

interanuales (0,4 puntos).

Si se atiende al segmento residencial, la dudosidad apenas llega a suponer el 3,0% del saldo
hipotecario residencial (en linea con la tasa publicada por el BdE en las exposiciones de vivienda),
mientras que en el segmento comercial la ratio de NPLs se eleva hasta el 7,1%, si bien por debajo de sus
niveles previos. En general, hasta ahora los datos revelan la efectividad de las distintas medidas
econdmicas y sociales puestas en marcha en respuesta a la crisis sanitaria, en lo relativo a las moratorias,
los ERTEs o las lineas de avales ICO. Sin embargo, esta situaciéon podria verse afectada a futuro si se
materializan las pérdidas de los préstamos reconocidos en el balance de las entidades como ‘en
vigilancia especial’ (stage 2 segiin normas IFRS9)*? que segun avanza el Banco de Espafia han mostrado

un comportamiento desfavorable desde que estallara la crisis. En cualquier caso, la materializacién de

11 préstamos con impagos superiores a 90 dias teniendo en cuenta el importe total del préstamo, no sélo la cuantia
impagada.

12 segun las normas IFRS 9, dentro de la clasificacion de ‘stage 2’ se incorporardn todos aquellos préstamos que
hayan sufrido un claro deterioro en su riesgo crediticio desde su orignacion, aunque no hayan incurrido aun en una
situacion de pérdidas crediticias.
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este Ultimo escenario dependerd en buena parte de cdmo evolucione el empleo y de si se produce o no
una retirada ordenada de los estimulos. En principio, en el segmento de crédito residencial no se espera
un gran impacto puesto que la vivienda suele constituir una de las prioridades de pago a atender y
ademas asi ha venido comportandose en los datos histdricos. Por el contrario, si es mds probable que
en el segmento comercial, los créditos ligados con ciertos sectores mds golpeados por la pandemia
puedan experimentar un deterioro en sus indices de dudosidad. En cualquier caso, hay que recordar
que en prevision de estos riesgos latentes las entidades financieras han ido dotando nuevas provisiones
durante este ejercicio y especialmente durante el ejercicio anterior, por lo que una gran parte de estos

eventuales riesgos ya habrian quedado cubiertos.

11. Sistema de amortizacion empleado en la cartera

Para terminar, si se analiza la composicion de la cartera segun el sistema de amortizacion adoptado
en el préstamo hipotecario, destaca como método mds empleado a la hora de amortizar el préstamo,
el sistema de amortizacion francés, en el que se pagan mas intereses en las primeras cuotas, al tiempo

gue se amortiza menos capital, mientras que revierte la situacién a medida que transcurren los afios.

En este sentido, hay un 95,7% de las exposiciones en cartera que aplican este método de
amortizacion, quedando una proporcién mucho mas residual acogida a otro sistema. En concreto un
2,2% esta sujeto a un sistema bullet de sdlo interés y otro 2,1% a un sistema distinto a los dos anteriores

(normalmente de cuotas crecientes).

Tabla 11

Sistema amortizacion de la cartera Total Residencial Comercial
Francés 95,7% 98,6% 83,6%
Bullet- solo interes 2,1% 0,5% 8,8%
Otro 2,2% 1,0% 7,6%

Fuente: elaboracidon propia a partir de datos ECBC Label

En las exposiciones residenciales el volumen de préstamos que han adoptado un sistema de
amortizacion francés (de cuotas constantes) asciende al 98,6%, mientras que, en la cartera comercial
este sistema constituye una proporcion, si bien también relevante, menor, alzandose con el 83,6% de

la cartera.
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