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Nota introductoria

La Estadistica de Préstamos Hipotecarios se implanté por Orden de Presidencia
del Gobierno de 28 de diciembre de 1954.

Posteriormente se modificé por Orden de la Presidencia del Gobierno de 7 de
julio de 1986 y pasé a denominarse Estadistica de Hipotecas.

Su objetivo era recoger datos de las hipotecas constituidas sobre bienes mue-
bles, inmuebles y buques con informacidn mensual.

Esta estadistica recogia la informaciéon producida en los Registros de la Propie-
dad (hipotecas mobiliarias e inmobiliarias) y Registros Mercantiles (hipotecas
sobre buques), ubicados en todo el territorio nacional.

La primera monografia de la Estadistica de Hipotecas se publicé en el ano 1989
con los resultados de 1986 y 1987.

Posteriormente, y para agilizar las publicaciones anuales, se sustituyo la publica-
cion monogréfica por la publicacion de Tablas anuales. Los primeros datos pu-
blicados de esta forma estan referidos a 1991. La publicacién de dicha informa-
cién se ofrece en soporte magnético a partir de 1994 y aparece en internet a par-
tir de1998.

Durante el ano 2002 y 2003, el Instituto Nacional de Estadistica ha llevado a cabo
una gran reforma de la estadistica, en la que lo mas destacable es que mientras
hasta 2003 los datos eran proporcionados por cada uno de los Registros de la
Propiedad a la correspondiente Delegacion Provincial a través de un cuestionario
normalizado en soporte papel y posteriormente enviados a Servicios Centrales, a
partir de ahora, en virtud del convenio de colaboracion firmado recientemente
por el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana y el Ins-
tituto Nacional de Estadistica, los datos llegan directamente del Servicio de Sis-
temas de Informacion del Colegio Oficial de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espana.

Desde enero de 2004 se publican unicamente datos sobre las hipotecas de bie-
nes inmuebles.

El Instituto Nacional de Estadistica quiere agradecer la colaboracion del Colegio
de Registradores que ha participado en la elaboracién de esta reforma.



Objetivos
Constitucion de Hipotecas

El objetivo principal es ofrecer el nimero de nuevas hipotecas que se constitu-
yen durante el mes de referencia sobre bienes inmuebles (de naturaleza rustica,
urbana y de otras naturalezas) y se inscriben en los Registros de la Propiedad. El
importe se refiere al de los nuevos créditos hipotecarios correspondientes a di-
chas hipotecas.

La Estadistica de Hipotecas del INE no proporciona informacion sobre el nimero
total de hipotecas existentes en el mercado hipotecario en un determinado mes,
ni tampoco del saldo vivo del crédito hipotecario.

Cambio de Hipotecas

Se contabiliza como cambio todo hecho entre las partes que puede modificar
una obligacion hipotecaria. En general, se produce un cambio de hipoteca cuan-
do se cambian las condiciones originales del préstamo hipotecario. Entre estos
cambios destacan: el cambio del titular del bien hipotecado o del titular/es del
préstamo, el cambio de tipo de interés, el cambio en el importe del capital pres-
tado, el cambio en el plazo de amortizacién establecido, etc.

La Estadistica de Hipotecas contabiliza el numero total de cambios de hipotecas
formalizados en las escrituras de novacién y subrogacion inscritas en los Regis-
tros de Propiedad en el mes de referencia, y los clasifica de acuerdo a la siguien-
te tipologia:

- Subrogacién acreedor hipotecario: es el proceso por el cual el préstamo hipo-
tecario cambia de entidad financiera con el fin de modificar, o bien las condi-
ciones del tipo de interés tanto ordinario como de demora inicialmente pac-
tado o vigente, o la ampliacién del plazo del préstamo, o ambas. En este caso
el deudor subroga su préstamo hipotecario al nuevo acreedor.

- Subrogaciéon deudor hipotecario: es cuando la modificacidn consiste en el
cambio de titular/es del bien hipotecado, sin que el préstamo hipotecario
cambie de entidad. Un ejemplo de este tipo de subrogacion se presenta
cuando una persona fisica o juridica compra a otra un bien inmueble con una
carga hipotecaria, y el comprador del bien se subroga al préstamo hipoteca-
rio del vendedor.

- Novacién modificativa: cuando la modificacién de la obligacién hipotecaria
se produce dentro de la misma entidad financiera. La novacion se da cuando
el deudor pacta con la entidad financiera nuevas condiciones en su préstamo
hipotecario. Estas nuevas condiciones pueden ser sobre el tipo de interés, el
importe pendiente, el plazo de amortizacidon o incluso sobre los titulares del
préstamo (supresion de alguno de ellos, etc).




3.1

3.2

3.3

Dentro de las posibles modificaciones que puede sufrir un préstamo hipotecario,
la estadistica de hipotecas s6lo analiza la informacién correspondiente al nime-
ro de préstamos hipotecarios que en el mes de referencia han cambiado sus
condiciones de tipo de interés.

Por el momento, no es posible analizar el nimero de cambios que se producen
por modificaciones en otras condiciones del préstamo distintas a las de tipo de
interés como son la ampliacion del capital prestado o del plazo establecido.

Cancelacion Registral de Hipotecas

Se contabiliza el nimero de hipotecas que en el mes de referencia han sido can-
celadas totalmente y cuya escritura de cancelacion ha sido inscrita en el Registro
de la Propiedad correspondiente.

La Estadistica de Hipotecas no contabiliza el niumero total de cancelaciones tota-
les de préstamos hipotecarios en el mercado, sino que sdlo proporciona infor-
macién de aqguellas cancelaciones totales formalizadas en escritura de cancela-
cioén e inscritas en los Registros de la Propiedad.

Ambitos de investigacion

AMBITO POBLACIONAL.

El ambito poblacional estudiado esta constituido por el conjunto de Registros de
la Propiedad.

AMBITO GEOGRAFICO.

El ambito geografico de esta estadistica abarca todo el territorio nacional.

AMBITO TEMPORAL.

La estadistica tiene caracter mensual.



4 Variables investigadas

4.1

HIPOTECA

Contrato mediante el cual se consigue un crédito con la garantia de un bien
(mueble o inmueble), cuyo valor responde del riesgo del impago.

El objeto de la Estadistica de Hipotecas incluye las hipotecas constituidas sobre
bienes inmuebles (de naturaleza rustica y urbana) e inscritas en los Registros de
la Propiedad.

Las hipotecas por su origen se clasifican en voluntarias o legales.

Voluntaria.- Son hipotecas voluntarias las convenidas entre partes o impues-
tas por disposiciéon del duefo de los bienes sobre que se establezcan, y sélo
podran constituirlas quienes tengan la libre disposicion de aquellos o, en ca-
so de no tenerla, se hallen autorizados para ello con arreglo a las leyes. Se
requiere:

12 Que se hayan constituido en escritura publica
2° Que la escritura se haya inscrito en el Registro de la Propiedad

Legal.- Los derechos o créditos asegurados con hipoteca legal no podran ce-
derse sino cuando haya llegado el caso de exigir su importe.

Sélo seradn hipotecas legales las admitidas expresamente por las leyes con
tal caracter. Las personas a cuyo favor concede la Ley hipoteca legal no
tendran otro derecho que el de exigir la constitucién de una hipoteca espe-
cial suficiente para la garantia de su derecho.

Para que las hipotecas legales queden validamente establecidas se necesita
la inscripcion del titulo en cuya virtud se constituyan.

La hipoteca legal, una vez constituida e inscrita, surte los mismos efectos
que la voluntaria, sin mas especialidades que las expresamente determina-
das en la Ley, cualquiera que sea la persona que deba ejercitar los derechos
que la misma hipoteca confiera.



4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Subsistiran los Registros de la Propiedad en todas las poblaciones en que se
hallen establecidos. No obstante, el Ministerio de Justicia, a propuesta de la Di-
reccion General de los Registros y del Notariado, y con las formalidades regla-
mentarias, cuando asi convenga al servicio publico, atendido el volumen y mo-
vimiento de la titulacién sobre bienes inmuebles y derechos reales, podra oyen-
do al Consejo de Estado, acordar el establecimiento de nuevos Registros de la
Propiedad en determinadas localidades, asi como la modificacion o supresion de
los existentes.

SERVICIO DE SISTEMAS DE INFORMACION DEL COLEGIO OFICIAL DE REGISTRADORES
DE LA PROPIEDAD Y MERCANTILES DE ESPANA

Entre otras competencias, tiene la de recibir todas las inscripciones realizadas en
los Registros de la Propiedad.

Este servicio facilita mensualmente al Instituto Nacional de Estadistica, en sopor-
te informatico, la informacién necesaria para elaborar la estadistica.

MUNICIPIO

Unidad territorial administrativa, formada por una poblacion y cierta extension
de territorio alrededor de ella, llamada término municipal, regida toda ella por un
Ayuntamiento.

PROVINCIA

Cada una de las divisiones administrativas del territorio espanol.

TITULAR DEL BIEN HIPOTECADO

Los titulares del bien susceptible de hipoteca pueden ser, entre otras, personas
fisicas o personas juridicas.

- Persona fisica.- Se define la persona fisica como todo individuo del género
humano, susceptible de ser sujeto de derechos y obligaciones.

- Persona juridica.- Corporacidon, asociacion o fundacién de interés publico y
reconocida por la ley. No tiene existencia individual fisica. También lo es toda
asociacion de interés particular, ya sea civil o mercantil, a la que la ley con-
cede personalidad propia independiente de la de sus asociados.



4.7 FECHA DE FORMALIZACION DE LA OPERACION A TRAVES DEL OTORGAMIENTO DE LA
ESCRITURA

Fecha en la que se formaliza la operacidn que garantiza la hipoteca a través de
una escritura.

4.8 FECHA DE INSCRIPCION

Fecha en que la escritura de hipoteca queda inscrita en el Registro de la Propie-
dad.

Se considera como fecha de la inscripcion para todos los efectos que ésta deba
producir, la fecha del asiento de presentacién, que debera constar en la inscrip-
cion misma. La inscripcion se hace en el Registro de la Propiedad en cuya cir-
cunscripcion territorial radiquen los bienes susceptibles de la hipoteca.

Esta fecha no tiene por qué coincidir con la fecha de formalizacién de la opera-
cion a través de la escritura.

4.9 MES DE REFERENCIA

Se toma como mes de referencia la fecha de inscripcion en el Registro de la Pro-
piedad por ser el momento en que se formaliza la hipoteca.

4.10 OPERACION GARANTIZADA

La operacion que se garantiza en una constitucion de hipoteca puede ser:

Préstamo hipotecario.- contrato por el que una parte entrega a otra dinero,
con la condicién de su devolucién en un tiempo establecido. Cuando el
préstamo se realiza con garantia de un bien y cuyo valor responde del riesgo
del impago, recibe el nombre de préstamo hipotecario, siendo éste el mas
utilizado en la constitucion de hipotecas por su favorable tratamiento fiscal
(periodos amplios de amortizacién, bajo interés, desgravacion fiscal, etc.).

Crédito.- En las hipotecas constituidas a favor de los Bancos, Cajas de Ahorro
y Sociedades de Crédito debidamente autorizadas, en garantia de operacio-
nes cambiarias y crediticias, podran pactarse los importes de la obligacion
asegurada, segun los requisitos sefalados en la Ley. En este epigrafe se aglu-
tinan las Operaciones garantizadas a través de Cuenta de crédito y de Apertu-
ra de crédito.

Otras Operaciones.- Incluye el resto de operaciones que se garantizan en una
constitucion de hipoteca.



4.11 ENTIDAD PRESTAMISTA

Entidades que conceden los créditos hipotecarios o garantizan otras operaciones
financieras. Estas entidades se clasifican en Bancos, Cajas de Ahorro, Cooperati-
vas de Crédito/Cajas Rurales, Establecimientos financieros de Crédito, Compan-
ias de Seguros, Personas fisicas, Entidades publicas y Otras Entidades Juridicas.

4.12 CAPITAL GARANTIZADO

Importe resultante de la garantia hipotecaria.

4.13 VALOR TASACION PERICIAL

Valoracion del bien hipotecado con los precios maximo y minimo. La tasacién la
realiza un perito para que la valoracion que dan sobre el bien hipotecado sirva
de tipo, en caso de impago, en la subasta. En la Estadistica se anotara el valor
maximo.

4.14 COSTAS

Suma que representa los gastos judiciales que ocasionan las garantias acceso-
rias, que no sean ni principal ni interés.

4.15 SUPERFICIE

Extensiéon que ocupa el bien hipotecado. Segun las caracteristicas que se tengan
en cuenta, la superficie puede ser:

- Superficie edificada construida.- Superficie edificada de la finca, incluidos los
espacios no aptos para habitar o usar.

- Superficie edificada util.- Superficie edificada de la finca apta para habitar o
usar (no incluye lo ocupado por tabiques, elementos comunes, etc.).

- Superficie del terreno.- Superficie total del terreno.

4.16 NATURALEZA DE LA FINCA

Las fincas hipotecada se clasifican segun su naturaleza en naturaleza rustica, na-
turaleza urbana y otras naturalezas.

Naturaleza rustica. Se consideran fincas rusticas cuando pertenecen a zonas ru-
rales o tienen relacion con el campo. Las fincas rusticas se desagregan en la si-
guiente clasificacion:




Secano.- Finca rustica no regada. Su cultivo se obtiene s6lo con agua de llu-
via.

Regadio.- Finca rustica que se puede regar y su cultivo se obtiene a través de
algun sistema de riego.

Vivienda rustica.- Construccién utilizada para vivienda, fuera del casco urba-
no.

Edificio agrario rastico.- Construccién utilizada para servicios agrarios. Inclu-
ye a los silos, hérreos, granjas, explotaciones ganaderas, etc. y otras edifica-
ciones de uso agrario analogas, determinadas en la Ley y Reglamento Hipo-
tecario.

Explotacion agricola.- Superficie rustica dedicada a la labranza o cultivo de la
tierra o la ganaderia. Puede incluir o no vivienda/as, naves u otras edificacio-
nes. A modo de ejemplo: cortijos, masias, etc.

Otras rusticas.- Incluye las fincas y edificaciones rusticas no contempladas en
las cinco rubricas anteriores.

Naturaleza urbana.- Se consideran fincas de naturaleza urbanas cuando estan

ubicadas dentro de la ciudad o dentro de un terreno que se acondiciona para
crear o desarrollar un nucleo urbano. Se desagregan en la siguiente clasificacion:

1.

Viviendas

Piso con anejos.- Se denomina anejo, aquel elemento que no se puede sepa-
rar de la vivienda porque sirve para su uso, es decir, en este epigrafe se in-
cluyen aquellas viviendas que ademas del piso, tienen también un garaje o/y
un trastero, no destinado a vivienda y utilizable para otros usos, estando asi
contemplado en la Ley de divisidon horizontal y constatado en la escritura pu-
blica de la vivienda.

Piso sin anejos.- Viviendas que no tienen ningun habitaculo dependiente de
ellas. Esta rubrica incluye también a los pisos, que teniendo anejos, éstos
tengan escritura independiente y en el momento de hipotecarlos, hay una
parte del préstamo diferenciada e independiente del piso, que corresponde a
al anejo.

Vivienda adosada.- Vivienda unifamiliar unida por los tabiques derecho e iz-
quierdo de su fachada principal a otras viviendas unifamiliares. Puede ser de
una o varias plantas, tener o no anejos, estar dentro de una parcela de terre-
no igual o mayor que el edificio. En esta rubrica se anotaran también las vi-
viendas pareadas (viviendas construidas de forma que se unen por un muro
lateral de dos en dos). Pueden ser de una o varias plantas; tener o no anejos;
estar dentro de una parcela de terreno igual o mayor que el edificio.

Vivienda aislada.- Viviendas unifamiliares, construidas, de forma aislada, es
decir, todos sus muros son independientes. Puede ser de una o varias plan-
tas; tener o no anejos; estar dentro de una parcela de terreno igual o mayor
que el edificio.
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2. Solares

- Terreno no edificado.- Suelo urbano sin edificar, con independencia de si
constituye o no solar. En el caso de suelo rustico urbanizable se incluiran las
parcelas (a modo de ejemplo, una urbanizacion).

3. Otras urbanas

- Local Comercial.- En este apartado se incluyen los locales cuya actividad
principal sea el comercio.

- Garajes.- Se incluyen los aparcamientos publicos o privados. También inclu-
yen todos aquellos garajes privados dentro de un edificio de viviendas u
otros fines, pero con folio independiente.

- Oficina.- Locales destinados a prestar servicios publicos, pero de uso no co-
mercial.

- Trastero.- Incluye los locales con folio independiente y uso no especificado
en las otras rubricas de locales, tanto los incluidos en el edificio de la vivien-
da del propietario, como los que estén en otro edificio.

- Nave industrial.- Cada uno de los espacios que se extienden entre muros pa-
ra formar una fabrica, almacén u otra construccion de tipo industrial.

- Edificio destinado a viviendas.- Edificio cuyo destino principal son las vivien-
das, independientemente de poder tener también locales comerciales y/o ga-
rajes y/o trasteros.

- Otros edificios no determinados con anterioridad. Edificios (o complejo de
edificios) cuyo destino principal no es la vivienda. Es decir, pueden ser cole-
gios, clinicas hospitalarias, residencias, cines, hoteles, etc. Lo mismo que en
la rabrica anterior, la anotacion de la inscripciéon de hipoteca se hara una sola
vez en esta rubrica con el importe total del préstamo, costas y valor de tasa-
cion, asi como el resto de variables solicitadas.

- Aprovechamiento urbanistico.- Edificabilidad total del poligono, sector o uni-
dad de actuacioén, una vez deducidos los metros cuadrados de construccion
destinados a edificacion dotacional de cesion obligatoria.

- Otras urbanas.- Se incluirdn en este apartado las fincas de naturaleza urbana,
cuya clasificacion en las rubricas anteriores no sea posible.

Otras naturalezas

- Concesiones administrativas.- En esta rubrica se incluiran todas las conce-
siones otorgadas por la administracion (minas, aguas, gasolineras, autopis-
tas, etc.)

- Otras naturalezas.- Se incluirdn en este apartado las fincas cuya naturaleza
no responda a ninguna de las clasificadas anteriormente en rustica o urbana,
tales como zonas verdes, ermitas, terreno ganado al mar, etc.
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4.17 REGIMEN DE LA VIVIENDA

Esta variable recoge informacién sobre el régimen de proteccion en las vivien-
das, es decir, si éstas son de precio libre o tienen algun régimen de proteccion
oficial.

4.18 ESTADO CONSTRUCTIVO DE LA FINCA

El estado constructivo de la finca se refiere al estado de la construcciéon o edificio
que esté ubicado en una finca. En las fincas urbanas, se clasifica en dos tipos: si
la obra esta en construccién o proyecto o si la obra esta terminada. Se codifica
también la finca sin edificar.

4.19 TIPO DE INTERES

Cantidad que se paga como remuneracion por la disponibilidad de una suma de
dinero tomada en concepto de crédito. En esta estadistica se refiere al interés,
medio ponderado por el capital concedido, que se paga en la concesion de los
préstamos hipotecarios. Se clasifica en: interés fijo e interés variable.

- Interés fijo.- Interés que no cambia durante todo el plazo de tiempo que dure
el préstamo, es decir, el tanto por cien se mantiene fijo. No se recoge el tipo
anual efectivo o TAE. Se anotara el interés inicial.

- Interés variable.- Cuando no permanece fijo durante el plazo de tiempo que
dure el préstamo. El interés variable consta de un indice de referencia (en es-
ta estadistica los indices de referencia se clasifican en ocho). Se anotara tam-
bién el interés inicial.

4.20 CLASE DE HIPOTECA

Tal y como se ha descrito anteriormente, las hipotecas pueden ser voluntarias o
legales.

4.21 DETERMINACION DEL PLAZO DE LA HIPOTECA

El plazo previsto en la duracion de la hipoteca para el pago de las cuotas del
crédito hipotecario (u otra operacion garantizada) puede concretarse de diferen-
tes formas. En esta estadistica se contempla el siguiente:

- Plazo fijo.- El crédito hipotecario se amortiza en un numero de plazos men-
suales fijos, independientemente de la cuota que puede variar todos los me-
ses hasta amortizar la totalidad del préstamo.
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Método de recogida

Los datos se reciben del Colegio Oficial de Registradores de la Propiedad y Mer-
cantiles de Espana, siendo el Servicio de Sistemas de Informacion el encargado
de recoger la informacidon de los Registros de la Propiedad y suministrar dicha
informacioén al INE en soporte magnético, tratandose, por tanto, de una estadisti-
ca administrativa.

Tratamiento de la informacion

Los datos obtenidos se someten a programas de depuracion para subsanar po-
sibles errores.

Una vez depurados los datos, tiene lugar una fase de imputacion y estimacion de
datos con el fin de elevar los resultados obtenidos a la poblacidon objeto de estu-
dio.

Difusion de la informacion

Terminadas estas fases de recogida, tratamiento y estimacion, se tabula la in-
formacion.

Con caracter provisional, la informacién se difunde mensualmente a través de
una nota de prensa, que incorpora un conjunto de tablas con los datos mas rele-
vantes.

Anualmente se difunden datos con resultados definitivos. Se realiza una publica-
cion electrénica con resumenes mensuales y anuales con datos definitivos para
el total nacional, las comunidades autonomas y las provincias.

Toda la informacion correspondiente a esta estadistica puede encontrarse en la
pagina web del INE http://www.ine.es
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