Economla Hipoteques

A merce dels tipus d’interes

Cada cop s6n més els qui segueixen les
evolucions de I'Euribor, el principal index
hipotecari, i dels tipus d’interés. En certa
manera, s’hi juguen una part important de
I’economia familiar. Molts d’aquests hipotecats
van comprar-se un pis quan els tipus d’interés
estaven molt baixos i ara, amb els tipus a I'al¢a,

els nimeros ja no surten.

1 passat 3 d’agost. el Banc Central
Europeu, dirigit per Jean-Claude
Trichet, decidia apujar els tipus
d’interés a |'eurozona en un quart
de punt i situar-los al 3%. El 31 d’a-
gost, el BCE anunciava que mantenia
els tipus. Per a alguns, els qui tenen di-
ners a termini als bancs, va ser una no-
ticia excellent. Perd per a la majoria,
els que tenen una hipoteca, la decisié
del BCE és i sera un nou maldecap. El
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motiu és que I’Euribor, el principal
index de referéncia dels credits hipote-
caris, va estretament lligat a les evolu-
cions del tipus d’interes. De fet, 1’Euri-
bor ja fa gairebé un any que puja mes
rere mes, i d’aixd en poden donar fe
tots aquells que darrerament han hagut
de revisar la quota mensual de la seva
hipoteca. Els ndmeros sén clars i els
motius per preocupar-se, també. Si pre-
nem com a exemple un crédit de

180.000 euros a pagar en 25 anys i re-
ferenciat a I’Euribor sense diferencial,
la quota que es pagava el juliol del
2005 era de 782 euros. Només un any
després, amb 1’Euribor al 3,61% en da-
ta 31 d’agost, la quota s’ha disparat i
s’enfila fins als 912 euros. Fent niime-
ros, aix0 representa 130 euros extres
cada mes i gairebé 1.600 euros al cap
de I’any. Tota una fortuna que pot posar
en perill I’economia de moltes fa-
milies.

El miratge d’uns tipus baixos.
Aquest increment de les quotes hipote-
caries representa un trangol per a mol-
tissima gent. I és que molta gent, apro-
fitant que els tipus d’interés estaven
molt baixos (especialment del 2002 al
2004), es van comprar una casa. D’a-
quests, la gran majoria van decidir
apostar per una hipoteca variable, i una
part es va aventurar a pagar unes quo-
tes mensuals que deixaven al 1fmit la
seva capacitat economica. Ho van fer,
perd, sense preveure que els tipus d’in-
terés podrien pujar en els seglients



anys. SOn els mateixos que ara, en ple-
na pujada de I’Euribor, han de fer mans
i manigues per pagar les lletres i que, si
continuen pujant els tipus d’interes, es
podrien veure abocats a vendre’s 1’ha-
bitatge si no poden fer front al paga-
ment de la hipoteca.

Solucions imaginatives. L.a com-
binacié d’increments del preu de I’ha-
bitatge i dels tipus d’interés ha obligat
bancs i caixes a buscar altres modali-
tats d’hipoteques que han de ser les al-
ternatives a les classiques a tipus fix o
variable.

Aquestes noves hipoteques busquen
oferir als clients quotes més baixes i
que s’ajustin a la seva butxaca. Aixo
s’aconsegueix allargant el periode d’a-
mortitzacid del credit o amb 1’anome-
nada hipoteca de quota creixent.

Aquesta dltima modalitat 1’ofereixen
algunes caixes catalanes com Caixa
Manlleu o Caixa Manresa. El seu fun-
cionament es basa en unes quotes que
durant els primers anys sén inferiors a
les d’una hipoteca estandard i que van
augmentant any rere any un 2%.
Aquesta modalitat també té en compte
I’evolucié dels tipus d’interes.

Per al joves menors de 35 anys, les
entitats bancaries ofereixen cada cop
més la possibilitat de contractar la hi-
poteca a més de trenta anys i cobrir fins
al cent per cent del valor de compra de
I’habitatge. Tot plegat busca aconse-
guir que més gent pugui accedir a pa-
gar una hipoteca, i, de retruc, manté un
dels negocis més rendibles de caixes i
bancs. Tot i aquesta aparent flexibilitat
de les entitats per oferir millors condi-
cions, totes elles tenen clar que les ope-
racions hipotecaries comporten un risc
si no es té en compte la capacitat
d’endeutament de les families. Per ai-
x0, la majoria declinen concedir hipo-
teques si els demandants han de desti-
nar més del 40% dels seus ingressos a
pagar-les.

Risc de sobreendeutament. Fa
temps que el Banc d’Espanya recoma-
na a les entitats bancaries que no con-
cedeixin hipoteques per més del 80%
del valor de compra. Amb aquesta peti-
ci6 busca evitar el sobreendeutament
de les families, sovint disposades a
comprar un pis per sobre de les seva
capacitat econdmica o sense calcular

guant pagaré de meés?

Quotes referenciades a I'Euribor sense diferencial i amb una amortitzacié a 25 anys.
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riscos com ara la pérdua d’un dels sala-
ris o d’altres d’imprevistos econdmics.

Tot i aquesta recomanacid, cada dia hi
ha més compradors que demanen supe-
rar aquest percentatge de financament.
El motiu, una vegada més, €s I’encari-
ment de I’habitatge. Els preus, de mit-
jana, han augmentat un 130% en els
dltims vuit anys.

Les tltimes dades fetes ptibliques per
I’ Associacié Hipotecaria Espanyola
apunten que actualment un de cada

Els riscos d’una
hipoteca variable

A Testat espanyol, el 93,2% dels
credits hipotecaris es referencien a
un tipus d’interés variable, la gran
majoria a I’Euribor o I'IRPH, I’in-
dex propi de les caixes d’estalvi.
Aix0 fa que sigui un dels paisos
més exposats a veure’s afectat per
possibles pujades de tipus d’inte-
res. De fet, és el segon pais de la
Uni6 Europea amb més hipoteques
a tipus variable, darrere de Portu-
gal, amb el 95,4%. Es tracta d’un
sistema que també és molt majori-
tari a Grécia, Luxemburg o Italia,
on gairebé 9 de cada 10 hipoteques
es fan a tipus variable. Per contra,
segons dades de la Federacié Hi-
potecaria Europea, d’altres estats
com Belgica, Dinamarca, Aleman-
ya o Francga, no estan tan exposats
als efectes negatius d’una pujada
d’interes per les hipoteques. I és
que en aquests paisos, la majoria
de persones que e€s compren un
habitatge el paga mitjancant una
hipoteca a tipus fix.

quatre credits atorgats per comprar un
habitatge supera aquest limit del 80%.
Segons un estudi realitzat sobre més de
800.000 operacions, un 26,5% de les
hipoteques formalitzades superava
aquest percentatge, quan fa una década
només ho feia un 12%.

Un altre factor que cal tenir en comp-
te és el temps en que es volen tornar els
diners. Com més va més s’allarga el
periode d’amortitzacié, com ja hem dit,
per mirar de retallar les quotes men-
suals. Avui, la mitjana se situa per so-
bre dels 25 anys, tot i que continuen
augmentant les concessions d’hipote-
ques a trenta anys o més.

Els tipus continuaran pujant. La
decisi6 d’apujar als tipus d’interes pre-
sa pel BCE tindra, de ben segur, conti-
nujtat durant els propers mesos. La
majoria d’analistes ja apunten que a
Poctubre i al desembre Jean-Claude
Trichet podria ordenar noves pujades
de tipus. Serien d’un quart de punt i,
abans que acabi ’any, deixarien els ti-
pus d’interés a ’eurozona al 3,5%. Si
ho comparem amb el preu del diner que
hi ha en altres paisos, trobem que als
Estats Units, 1a Reserva Federal, els té
actualment al 5,25% després de 17 pu-
jades consecutives dels tipus d’interes.
També estan per sobre del de 1’eurozo-
na els que s’apliquen al Regne Unit,
que sén del 4,75%. Per contra, un dels
paisos que té els tipus d’interés més
baixos del mén é€s el Japd. Després de
sis anys amb uns interessos gairebé
nuls (0,1%) per mirar de reactivar I’e-
conomia, al juliol les autoritats nipones
van decidir augmentar-los, tot i que de
manera molt minsa i només fins al
0,25%.

Albert Aguilera
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