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ASPECTOS SOBRESALIENTES

o Préstamos Personales

O

La produccién en montos ha aumentado un 17.5% en promedio anualmente desde
el afio 2004, con una produccion promedio de $445 millones trimestrales.

desde el 2005 se encuentra en un nivel de concentracion moderado, con un indice
THH promedio de 1,700.

la tasa de interés en este mercado ha aumentado 100 puntos base desde el 2006,

con una tasa promedio de 11% en el 2009.

¢ Prestamos personales menor de $5,000

O

La produccion en montos ha disminuido un 5% en promedio anualmente desde el
afio 2006, con una produccién promedio de $30 millones trimestrales.

desde el 1998 se encuentra en un nivel de concentracion alto, con un indice IHH
promedio de 3,200.

la tasa de interés en este mercado ha aumentado 430 puntos base desde el 2004,

con una tasa promedio de 14% en el 2009.

¢ Prestamos personales mayor de $5,000

O

La produccién en montos ha aumentado un 15% en promedio anualmente desde el
afio 2005, casi duplicando la produccion promedio anterior de $213 millones
trimestral para el 1998 al 2004, a $410 millones por trimestre desde el 2005.
desde el 2004 se encuentra en un nivel de concentraciéon moderado, con un indice
IHH promedio de 1,700.

la tasa de interés en este mercado ha aumentado 10 puntos base desde el 2002,

con una tasa promedio de 11.2% en el 2009.

e Préstamos Hipotecarios — Total por Bancos Comerciales

0]

La produccion en montos ha disminuido un 8% en promedio anualmente desde el
afio 2006, con una produccion promedio de $797 millones trimestrales.
desde el 2005 se encuentra en un nivel de concentracién alto, con un indice IHH

promedio de 2,000.

Estudios Técnicos, Inc. 2
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O

la tasa de interés en este mercado ha disminuido 190 puntos base desde el 2006,

con una tasa promedio de 4.8% en el 2009.

e Préstamos Hipotecarios — FHA por Bancos Comerciales

O

La produccion en montos ha aumentado un 120% en promedio anualmente desde
el afio 2006, con una produccién promedio de $101 millones trimestrales.

desde el 1998 este segmento se ha encontrado en un nivel de alta concentracion,
con un indice IHH promedio de 5,000.

la tasa de interés en este mercado ha disminuido 100 puntos base desde el 2004,

con una tasa promedio de 4.9% en el 2009.

e Préstamos Hipotecarios — Convencionales por Bancos Comerciales

O

La produccion en montos ha disminuido un 19% en promedio anualmente desde
el afio 2005, con una produccion promedio de $207 millones trimestrales.

desde el 2005 se encuentra en un nivel de concentracidn alto, con un indice IHH
promedio de 2,700.

la tasa de interés en este mercado ha disminuido 80 puntos base desde el 2004,

con una tasa promedio de 5.1% en el 2009.

e Préstamos Hipotecarios — “Conforming” por Bancos Comerciales

O

La produccion en montos ha aumentado un 6% en promedio anualmente desde el
afio 2003, con una produccion promedio de $73 millones trimestrales.

desde el 2003 se encuentra en un nivel de concentracion alto, con un indice IHH
promedio de 2,600.

la tasa de interés en este mercado ha disminuido 90 puntos base desde el 2003,

con una tasa promedio de 4.7% en el 2009.

e Préstamos Hipotecarios — “Non-Conforming” por Bancos Comerciales

@]

La produccién en montos ha disminuido un 23% en promedio anualmente desde
el afio 2005, con una produccion promedio de $325 millones trimestrales.

desde el 1999 al 2009 este segmento se ha encontrado en un nivel de
concentracion alto, con un indice [HH promedio de 3,800.

la tasa de interés en este mercado ha disminuido 100 puntos base desde el 2003,

con una tasa promedio de 5.4% en el 2009.

Estudios Técnicos, Inc. 3
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e Préstamos Hipotecarios — Totales por Instituciones Hipotecarias
o La produccion en montos ha disminuido un 7% en promedio anualmente desde el
afio 2006, con una produccion promedio de $1,049 millones trimestrales.
o desde el 1998 al 2008 se encontrd en un nivel de concentracion moderado, con un
indice IHH promedio de 1,400 en produccion trimestral de montos, aumentado a
una concentracion alta en el 2009 de 2,150.
o latasa de interés en este mercado ha disminuido 130 puntos base desde el 2005,
con una tasa promedio de 5.1% en el 2009.
e Préstamos Hipotecarios — FHA por Instituciones Hipotecarias
o La produccion en montos disminuyd un 12% anualmente desde el 2000 al 2006, y
aumenté un 43% en promedio anualmente desde el afio 2007, con una nueva
produccion promedio de $314 millones trimestrales.
o desde el 2003 se ha encontrado en un nivel de concentracién moderado, con un
indice IHH promedio de 1,700.
o la tasa de interés en este mercado ha disminuido 150 puntos base desde el 2003,
con una tasa promedio de 4.9% en el 2009.
e Préstamos Hipotecarios — Convencionales por Instituciones Hipotecarias
o La produccién en montos ha disminuido un 13% en promedio anualmente desde
el afio 2006, con una produccion promedio de $626 millones trimestrales.
o desde el 1999 al 2006 se encontrd en un nivel de concentracion moderado, con un
indice IHH promedio de 1,550 en produccion trimestral de montos, aumentando a
una concentracion alta desde el 2007 a un indice promedio de 2,500.
o la tasa de interés en este mercado ha disminuido 100 puntos base desde el 2003,
con una tasa promedio de 5.1% en el 2009.
e Préstamos Hipotecarios — “Conforming” por Instituciones Hipotecarias
o La produccién en montos ha disminuido un 8% en promedio anualmente desde ¢l

afio 2005, con una produccion promedio de $295 millones trimestrales.

Estudios Técnicos, Inc. 4
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O

desde el 2000 al 2006 se encontrd en un nivel de concentracion moderado, con un
indice IHH promedio de 1,688, aumentado a una concentracion alta promedio de
3,015 desde el 2007 al 2009.

la tasa de interés en este mercado ha disminuido 130 puntos base desde el 2006,

con una tasa promedio de 4.7% en el 2009.

¢ Préstamos Hipotecarios — “Non-Conforming” por Instituciones Hipotecarias

0O

La produccion en montos ha disminuido un 19% en promedio anualmente desde
el afio 2006, con una produccién promedio de $413 millones trimestrales.

desde el 2005 este segmento se encontré en un nivel de concentracion alto, con un
indice [HH promedio de 2,200.

la tasa de interés en este mercado ha disminuido 100 puntos base desde el 2003,

con una tasa promedio de 5.5% en el 2009.

o Correlaciones de Tasas de Interés

)

La tasa de interés para préstamos hipotecarios otorgados por instituciones
hipotecarias tiene una mayor correlacion (de 0.944) con la tasa convencional de
los Estados Unidos que los préstamos otorgados por bancos comerciales (de
0.929), pero ambas reflejan una estable relacion con tasas en los Estados Unidos.

La tasa de interés para préstamos personales en Puerto Rico no tiene una relacion
(correlacién negativa) con intereses en los Estados Unidos para este tipo de

préstamo.

Estudios Técnicos, Inc. 5
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RESUMEN EJECUTIVO

El Reglamento #5722, en su Articulo 17, establece que el Comisionado de Instituciones
Financieras debe presentar un informe anual a la Junta Financiera, en el cual se analice el
impacto de la desreglamentacion en el movimiento de las tasas de interés, y en el nivel de
competencia en el mercado de préstamos personales e hipotecarios. Un andlisis de este informe
sera presentado por la Junta Financiera a la Asamblea Legislativa de Puerto Rico. Este estudio

tiene el propdsito de proveer el andlisis estadistico y financiero para dicho informe anual.

Los hallazgos principales son los siguientes:

e Los resultados para los distintos segmentos del mercado muestran que durante el periodo
estudiado (1998 al segundo trimestre 2009), las tasas de interés han bajado al nivel mas
bajo en los pasados 20 afios. En cuanto a tendencias, la tasa promedio del interés
hipotecario otorgado por Instituciones Hipotecarias y Bancos Comerciales en Puerto Rico
ha tenido las mismas fluctuaciones que la tasa de interés hipotecaria estadounidense

(véase Grafica 1).

Grafica 1
Tasa de Interés Promedio de los Estados Unidos vs. Local (PR Total)

Tasas %

T 4.05%

1T-  1T- 1T7- 117- tT- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

=T asa Hipotecaria Promedio / Total en PR ==e==eTasa Hipotecaria Promedio / Total en US

Fuente: OCIF Schedule D, Board of Governors of the Federal Reserve System, Statistical Release, Table 1166, 11/30/09.
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e La produccion del mercado hipotecario en Puerto Rico ha bajado un 7% anualmente
desde el 2006. Se puede observar (véase Grafica 3) que el monto de préstamos
hipotecarios producidos en el 2009 se ha mantenido sobre el nivel de produccién en
1998, aunque el numero de préstamos otorgados ha bajado en comparacion con la

produccion del 1998 (véase Grafica 3).

Grafica 2
Monto Total de Préstamos producidos en Puerto Rico y su crecimiento anual

$1,800 40%
$1,600 30%
$1,400 \ 20%
$1,200 FPromedio '_k'—:’ 10%

£$1,000 [ 0%
S 800 ‘ 0%
= $600 -20%
$400 -30%
$200 -40%
$- -50%

1T- 1T- 1T- 1T- 1T- T- AT- 1T- AT- 1T- 1T- 1T7- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

s Cantidad Total de Préstamos - Crecimiento de Monto

Fuente: OCIF Schedule D, prestamos hipotecarios.

Grifica 3
Comparacién de la Produccion de Préstamos Hipotecarios del 1999 al 2009, con la
produccion hipotecaria en el 1998 en Puerto Rico.
60%

40%

20%

0%

-20%

-40%

=N (imero de Préstamos
= \oONto de Préstamos

-60%
-80%

-100%
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Fuente: OCIF Schedule D, préstamos hipotecarios.
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La composicion del mercado de préstamos hipotecarios actual es semejante a la
distribucién en 1998. Esta distribucion cambid entre 2001 hasta 2007, cuando el 85 % del
mercado lo constituian préstamos convencionales, especificamente préstamos “non-
conforming”. El segmento de préstamos “non-conforming” aumenté en el 2006, mientras
que el segmento de préstamos FHA disminuyé. Los préstamos convencionales

“conforming” han representado alrededor del 25% del mercado hipotecario.

Grifica 4
Distribucién de Tipo de Préstamos Otorgados en el Mercado Hipotecario de P.R.

100%

©AT- 41,
1998 002 T
1999 2000 2001 2902 210T03 210T0-4

e

1 i

UL | S
2005 2006 2007 9008 2‘:)1;)' 2T-
@ Non-Conforming @ Conforming  ® Préstamos FHA ~ m Otros 2009
Fuente: OCIF Schedule D, préstamos hipotecarios.

Segun el indice de concentracion Hirschman-Herfindahl (IHH), los mercados de
préstamos hipotecarios experimentaron un aumento en los niveles de concentracion en el
periodo estudiado (1998-2009). El mercado hipotecario siempre se ha mantenido en un
nivel de concentracion moderado (entre 1,000 y 1,800), hasta que en 2007 esta
concentracién fue aumentando y actualmente refleja una concentracién alta (véase
Grafica 5). La alta concentracion de préstamos por institucion se debe a la salida del
mercado de varias instituciones. El componente de préstamos convencionales es el que
mas afecta el nivel de concentracién en el mercado hipotecario, ya que el mismo tiene un

indice IHH promedio de 2,300 para el periodo de 2006 a 2009 (véase la Tabla 1).

Estudios Técnicos, Inc. 8
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Grafica §
IHH para el mercado de préstamos hipotecarios

indice
2,200 T
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Fuente: OCIF Schedule D, préstamos hipotecarios.

Tabla 1

Concentracion Prestataria en el Mercado de Préstamos Hipotecarios en Puerto Rico

1T-  17- 1T-  2T-
2007 2008 2009 2009
Trimestre

Indice IHH del Monto Promedio de Préstamos Otorgados por Trimestre | Crecimiento
Tipo de Préstamo 1998 - 2001 2002 - 2005 2006 - 2009 Anual
Préstamos Hipotecarios Total 1,360 1,248 1,804 ‘.‘ 2.6%
Préstamos FHA 1.426 1,930 1,554 1 0.8%
Préstamos Convencionales 1,710 1,467 2,184 f 2.2%
Préstamos Conforming 1,952 1,621 2,718 1+ 3.1%
Préstamos Non-Conforming 2,574 1,572 2,254 ¥ -1.2%

Indice THH del Niimero de Préstamos Promedio Otorgados por Trimestre | Crecimiento
Tipo de Préstamo 1998 - 2001 2002 - 2005 2006 - 2009 Anual
Préstamos Hipotecarios Total 1,423 1,107 1,581 ™ 1.0%
Préstamos FHA 1,433 2,073 1,627 = 1.2%
Préstamos Convencionales 1,953 1,399 2,078 ™ 0.6%
Préstamos Conforming 1,990 1,679 2,734 f 2.9%
Préstamos Non-Conforming 2,574 1,376 2,058 3 -2.0%

Nota: Numeros color Rojo significan que tienen una concentracion alta - con un indice mayor de 1,800
Fuente: OCIF - Schedule D, Originaciones Hipotecarias por Bancos Hipotecarios y Comerciales.

e Segun el indice de concentracion Hirschman-Herfindahl, el mercado de préstamos

personales experimenté un aumento en los niveles de concentracién en el 2007 para

luego disminuir en el 2008 y 2009. El nivel de concentracion para el nimero de

préstamos personales otorgados se ha mantenido en el margen de alta concentracion

Estudios Técnicos, Inc.
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(indice sobre 1,800) en el periodo estudiado (1998-2009). Sin embargo, los montos

otorgados han bajado a un nivel de concentracién moderado (menor de 1,800) desde el

afio 2007 (véase la Grafica 7).

Grafica 7
IHH para el mercado de préstamos personales

Indice

3,200
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Trimestre

Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.

e La produccidn de préstamos personales en Puerto Rico ha aumentado 17.5% en promedio

anualmente desde el afio 2004 (véase Grafica 6).

Griafica 6
Produccion de Préstamos Personales en Puerto Rico

$600

Ll
(22
o
o

Millones

1T- 1T- 17- 1T7- 1T- 1T- AT- 1T- AT- AT7- 1T- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

I Cantidad e Crecimiento %
Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.
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l. INTRODUCCION

El Reglamento Numero 5722, de noviembre de 1997, se emiti6 con el objetivo de
desreglamentar las tasas de interés para determinadas transacciones financieras, dejando al
mercado el establecimiento de tasas de interés en préstamos personales, comerciales, industriales
¢ hipotecarios. Esta desreglamentacion de las tasas no afecta los sectores que estén expresamente
cubiertos por leyes especiales que fijen tasas de interés. Tampoco aplica a créditos extendidos a
corporaciones organizadas al amparo de la Ley General de Corporaciones de 1995; a préstamos
personales pequefios cubiertos por la Ley 106 del 28 de junio de 1965, segin enmendada; o a las

ventas al por menor a plazos, cubiertos por la Ley 68 del 19 de junio de 1964, segin enmendada.

Debido a los efectos que puede tener el Reglamento # 5722 sobre el mercado crediticio, en el
Articulo 17 se establece que el Comisionado de Instituciones Financieras debe presentar un
informe anual a la Junta Financiera, en el cual se analice el impacto de la desreglamentacion en
el movimiento de las tasas de interés, y en el nivel de competencia en el mercado de préstamos
personales, € hipotecarios. Un analisis de este informe sera sometido por la Junta Financiera a la

Asamblea Legislativa de Puerto Rico.
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Il. METODOLOGIA

El andlisis de los datos y la organizacion del estudio se llevaron a cabo de la siguiente manera:
1. Préstamos personales

¢ Originaciones de préstamos personales totales
e Originaciones de préstamos personales menores a $5,000

e Originaciones de préstamos personales mayores a $5,000
2. Préstamos hipotecarios
A. Bancos comerciales

¢ Originaciones de préstamos hipotecarios totales
e Originaciones de préstamos hipotecarios — FHA

e Originaciones de préstamos hipotecarios — Convencionales

1. “Conforming”

2. “Non-conforming”
B. Bancos hipotecarios

e Originaciones de préstamos hipotecarios totales
e Originaciones de préstamos hipotecarios — FHA

e Originaciones de préstamos hipotecarios — Convencionales

1. “Conforming”

2. “Non-conforming”

Una vez establecidas las clasificaciones, se analizaron los movimientos en las tasas de interés y
el nivel de competencia del mercado. Lo primero se hizo a base del analisis de la tendencia de la
tasa de interés en comparacion con el valor monetario y el numero de préstamos originados. El

nivel de competencia se analiza mediante la aplicacion del indice Hirschman-Herfindahl (IHH),
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que es utilizado por el Departamento de Justicia Federal para evaluar casos relacionados con el
grado de competencia y concentraciéon en un mercado en particularl. Segln estas guias para
evaluar valores de IHH, un cambio de 100 puntos en el indice es significativo. En la siguiente

tabla se presentan los niveles de concentracion a base del valor del indice.
Tabla 1

Leyenda Y Definiciones de niveles en el indice de
Concentracion Hirschman-Herfindahl

Indice Nivel de Concentracion / Definicion
Menor de 1,000 No hay Concentracion
De 1,000 a 1,800 Concentracion Moderada
Mayor de 1,800 Alta Concentracion

Mientras mayor sea el indice, mds alta es la concentracion en el mercado, lo que implica que el
grado de competencia es menor. Al considerar que la vigencia del Reglamento #5722 es a partir
del afio 1998, sc evalua su efecto en la concentracidon de mercado y en el grado de competencia
en el periodo comprendido entre 1998 hasta el segundo trimestre de 2009, comparando el primer
trimestre de cada afio y el ultimo trimestre disponible (segundo trimestre del 2009). Se desarrolla
una comparacion trimestral ya que los datos son mas relevantes y comparables con los datos

obtenidos actualmente para el 2009.

! Fuente: The U.S. Department of Justice “THE HERFINDAHL-HIRSCHMAN INDEX Guidelines” and the Horizontal
Merger Guidelines issued by the U.S. Department of Justice and the Federal Trade Commission. Merger Guidelines § 1.51.
htip.//www. justice. gov/atr/public/testimony/hhi. htm
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lll. PRESTAMOS PERSONALES

En este capitulo se presenta el andlisis de los préstamos personales. Este analisis se divide en tres
partes: (1) el analisis del segmento total; (2) préstamos mayores de $5,000 y; (3) préstamos
menores de $5,000. Se analiza el nimero de préstamos originados por trimestre, los montos en

valor monetario de dichas originaciones, la tasa de interés, y el indice IHH para cada segmento.

Es importante mencionar que en este segmento de préstamos personales se elimind del total la
partida referente a las lineas de crédito simples y rotativas, ya que algunas instituciones
contabilizan en dicha partida como préstamos personales las transacciones de adelantos de
efectivo de las tarjetas de crédito. Esto se hace para mantener la consistencia de la base de datos,

que evita sobrestimar los totales.
II1.1. ORIGINACIONES DE PRESTAMOS PERSONALES (TOTAL)

Del analisis de la informacién se desprende que la mayor proporcion de los préstamos personales
la tiene el Banco Popular de Puerto Rico, seguido por el First Bank, el BBVA Puerto Rico y el
Westernbank, segtin los datos del segundo trimestre del 2009 (véase la Tabla 3A del apéndice)l.
Para los dos tltimos periodos estudiados, estas cuatro instituciones comparten el 79% del

mercado de préstamos personales otorgados por la banca comercial.

En la Grafica 3.1 se presenta la tendencia de la tasa de interés para el mercado de préstamos
personales (en su totalidad) de la banca comercial. Se puede observar que desde el afio 1998
hasta el 2006 la tasa de interés tuvo una tendencia general de bajar 30 puntos base (1 BPS =
1/100 de 1%) anualmente, hasta llegar a un 10.2% de interés en 2006, la tasa mds baja en los
pasados 11 afios para préstamos personales. En 2007 la tasa de interés tuvo el mayor aumento

anual, con un 20% sobre la tasa del 2006.

La tasa de interés mas alta en los periodos examinados fue de 12.7% en 1999. Actualmente

(segundo trimestre de 2009) la tasa de interés se encuentra en un 11.1%, que es el promedio del

En la Tablas del apéndice se presentan los datos para el total de préstamos personales de los bancos comerciales. La tabla
incluye el numero de préstamos y el valor monetario de la originacién de préstamos personales para el primer trimestre de cada
afio por institucién, un promedio ponderado de la tasa de interés para cada institucion, el porcentaje que representa en el
mercado y el célculo para estimar el IHH del mercado por niimero de préstamos y valor monetario.
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mercado de préstamos personales. Es necesario tomar en cuenta que el comportamiento de la
tasa de interés no s6lo responde al efecto que pueda causar su desreglamentacion, sino también a
factores externos, como lo es la politica monetaria del Sistema de la Reserva Federal, la situacion

financiera de las instituciones, y la tasa de interés de los bonos del Tesoro Estadounidense.

Grafica 3.1

Tasa de interés del mercado de préstamos personales
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Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.

En las Tablas 3.2 y 3.3 se presenta un resumen de los resultados obtenidos para los préstamos
personales.
Tabla 3.2

El mercado de préstamos personales (monto en miles de délares)

Tasa de

Cantidad interés Cambio %

Cambio %

Trimestre Cambio % Indice

1T-1998
1T-1999
1T-2000
17-2001
1T-2002
1T-2003
1T-2004
1T-20056
1T-2006
1T-2007
1T-2008
1T-2009
2T-2009

$234,726
$297,694
$261,221
$242,310
$218,204
$197,102
$ 272,451
$493,303
$ 351,451
$ 517,461
$489,310
$390,099
$429,930

26.8%
-12.3%
-7.2%
-9.9%
9.7%
38.2%
81.1%
-28.8%
47.2%
-5.4%
-20.3%
10.2%

12.3%
12.7%
12.2%
11.9%
11.4%
10.7%
10.1%
10.2%
10.0%
12.0%
11.9%
11.6%
11.1%

3.1%

4.3%
-2.6%
3.7%
-6.5%
-5.4%

1.5%

-2.6%
20.4%
-1.2%
-2.1%
4.9%

1,841
1,830
1,761
1,781
2,116
1,884
1,817
2,126
1,728
1,707
1,726
1,627

35.5%
-0.6%
-3.8%
1.2%
18.8%
-11.0%
-3.6%
17.0%
-18.7%
-1.2%
1.1%
-5.7%

Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacién 5722.
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Tabla 3.3
El mercado de préstamos personales (nimeros otorgados)

Tasa de
interés

Cambio % Cambio % Indice Cambio %

Trimestre Numero

1T-1998 24,052 12.3%

1T-1999 32,397 34.7% 12.7% 3.1% 2,341 58.2%
1T-2000 25,363 21.7% 12.2% -4.3% 2,191 6.4%

1T-2001 27,019 6.5% 11.9% -2.6% 2,136 -2.5%

1T-2002 24,434 -9.6% 11.4% -3.7% 2,177 1.9%

1T-2003 22,526 -7.8% 10.7% 6.5% 2,332 7.1%

1T-2004 28,274 25.5% 10.1% -5.4% 2,138 -8.3%
1T-2005 41,304 46.1% 10.2% 1.5% 2,056 -3.8%

1T-2006 31,594 -23.5% 10.0% -2.6% 2,500 21.6%
1T-2007 47,065 49.0% 12.0% 20.4% 3,047 21.9%
1T-2008 36,985 -21.4% 11.9% -1.2% 1,974 -35.2%
1T-2009 26,893 -27.3% 11.6% 2.1% 1,972 -0.1%

2T-2009 27,510 2.3% 11.1% -4.9% 1,967 -0.2%

Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.

Los datos anteriores muestran que el nimero de préstamos originados se mantuvo por encima de
los registrados en 1998 y comparables con la produccion del 2001. Si la produccion se compara
con afios mas recientes (2004 al 2008), se puede observar una disminucién en la originacién. Sin
embargo, el valor de los préstamos personales se ha mantenido estable desde 2005. En las
graficas 3.4 y 3.5 se puede ver el comportamiento del indice IHH en el mercado de préstamos

personales de la banca comercial para los afios 1998 a 2009.

Grafica 3.4

IHH para el mercado de préstamos personales
Bancos comerciales (numero)
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Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacién 5722.
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Grifica 3.5

IHH para el mercado de préstamos personales
Bancos comerciales (cantidad)
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Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.

Al analizar la concentracion considerando el monto de los préstamos y el numero de préstamos
otorgados, se puede observar que el nimero de préstamos otorgados tuvo una mayor
concentracion en comparacion con los montos de préstamos personales otorgados. Desde el 1999
al 2009 el nimero de préstamos personales otorgados se ha mantenido en la zona de alta
concentracion, y en 2007 se reportd su mayor concentraciéon ya que el Banco Popular reportd
70% de las originaciones de préstamos personales (véase Grafica 3.4). Sin embargo, los montos
otorgados se han mantenido en un nivel de concentracion moderada desde el 2007 (vea Gréfica
3.5). Esta concentracion moderada en los montos otorgados significa que en las instituciones que
mayormente otorgan un alto nimero de préstamos, éstos son de montos menores. Por ejemplo, €l
Banco Popular es el lider en numero préstamos personales otorgados, sin embargo solo
representa un 20% del mercado de los montos otorgados. Este desarrollo se da ya que el monto
promedio de préstamos personales que da el BBPR es de $9,500, mientras que los préstamos
promedio de las otras instituciones restantes es de $24,000 (véase el apéndice 3A para el detalle
de originaciones de préstamos personales por institucion). El alto ndmero de préstamos
otorgados por el Banco Popular es lo que crea una alta concentracion del IHH en el numero de

préstamos personales otorgados pero no en su valor.
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I11.2. ORIGINACIONES DE PRESTAMOS PERSONALES MENORES DE $5,000

En esta seccion se analizan los intereses y préstamos personales originados menores de $5,000
para los periodos del 1998 al 2009. En la Tabla 3B del apéndice se muestran los datos detallados
de originaciones por institucion para el periodo bajo estudio. Se puede observar que este
segmento del mercado de préstamos personales ha estado dominado por el Banco Popular, con
mas de un 55% de participacion en cuanto a monto y numero de préstamos originados para el

periodo analizado.

En la Grafica 3.6, se muestra la tasa de interés histdrica para este tipo de préstamo. La tendencia
generalizada ha sido a la baja, con aumentos a partir del primer trimestre de 2005 hasta llegar a
su mayor tasa de interés de 14.2% en el primer trimestre del 2008. Esta tasa alta de 14.2% se ha
mantenido igual hasta el segundo trimestre del 2009. A diferencia del interés en préstamos
hipotecarios, la tasa de interés de préstamos personales aumenta en el periodo de recesion ya que

los mismos son préstamos de alto riesgo y aumenta la demanda para los mismos.

Grifica 3.6

Tasa de interés del mercado de préstamos personales
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Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.

En las Tablas 3.7 y 3.8 se presentan los datos del mercado de préstamos personales menores de

$5,000. Tanto el valor como el nimero de préstamos experimentaron un comportamiento similar
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para el periodo analizado. El monto y numero de préstamos originados tuvo una tendencia de
crecimiento positiva desde el 1998 hasta el 2007. Este segmento del mercado tuvo su mayor
reduccién en 2008, con una contraccion de 42%. Luego de disminuir en el 2008, siguid
disminuyendo en el 2009 hasta llegar al nivel de produccién actual que es el mds bajo en 11
afios. El monto y numero de préstamos generados en el primer y segundo trimestre del 2009 son
menores que en el afio 1998 (véase Tablas 3.7 y 3.8).

Tabla 3.7
El mercado de préstamos personales menores a $5,000 (monto en miles de délares)

Tasa de

Trimestre Cantidad Cambio % interés Cambio % Indice Cambio %
1T-1998 $ 25,267 12.5%
1T-1999 $ 46,702 84.8% 13.5% 7.9% 2,772 28.1%
1T-2000 $ 33,088 -29.2% 12.8% 5.1% 3,428 23.7%
1T-2001 $ 34,166 3.3% 12.1% -5.0% 2,904 -15.3%
17-2002 $ 32,260 -5.6% 10.7% -11.9% 2,902 -0.1%
1T-2003 $ 27,030 -16.2% 11.3% 5.8% 3,380 16.5%
1T-2004 $ 31,236 15.6% 9.9% -12.6% 3,614 6.9%
1T-2005 $ 40,206 28.7% 10.2% 3.5% 3,362 -7.0%
1T-2006 $ 35,541 -11.6% 11.8% 14.9% 3,343 -0.6%
1T-2007 $ 52,186 46.8% 14.2% 20.4% 4,567 36.6%
1T-2008 $30,356 41.8% 13.3% -6.2% 2,963 -35.1%
1T-2009 $22,815 -24.8% 13.7% 3.2% 3,528 19.1%
2T-2009 $24,683 8.2% 14.2% 3.4% 3,548 0.6%

uente: OCTF — Informe trimestral para la regulacion 5722.

Tabla 3.8
El mercado de préstamos personales menores a $5,000 (niimero de préstamos otorgados)

Tasa de

Trimestre Numero Cambio % interés Cambio % Indice Cambio %

1T-1998 8,611 12.5% 1,894

1T-1999 13,356 55.1% 13.5% 7.9% 2,998 58.3%
1T-2000 10,003 -25.1% 12.8% -5.1% 2,755 -8.1%
1T-2001 11,594 15.9% 12.1% -5.0% 2,462 -10.7%
1T-2002 10,379 -10.5% 10.7% -11.9% 2,565 4.2%
17-2003 8,558 -17.5% 11.3% 5.8% 2,912 13.5%
1T-2004 9,517 11.2% 9.9% -12.6% 3,063 5.2%
1T-2005 12,423 30.5% 10.2% 3.5% 2,947 -3.8%
1T-2006 11,178 -10.0% 11.8% 14.9% 3,037 3.0%
1T-2007 20,755 85.7% 14.2% 20.4% 5,126 68.8%
1T-2008 9,623 -53.6% 13.3% -6.2% 2,737 -46.6%
1T-2009 7,203 -25.1% 13.7% 3.2% 3,287 20.1%
2T-2009 7,787 8.1% 14.2% 3.4% 3,300 0.4%

uenfe: OCIF — Informe trimestral para Ta regulacion 5722
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En las Graficas 3.9 y 3.10, se puede observar que el indice IHH para el segmento de préstamos
personales menores a $5,000 se mantiene por encima del nivel méximo durante todo el periodo
analizado. Durante el periodo el alto nivel de concentracion es el resultado de la participacion del
Banco Popular, mas del 55% para todos los afios. Para el 2007 el Banco Popular obtiene una
participacion de 70%, motivando el aumento significativo para ese afio. Actualmente (2009), este
segmento tiene una alta concentracion (un indice IHH).

Grifica 3.9
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Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.

Grafica 3.10

IHH para el mercado de préstamos personales
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I11.3. ORIGINACIONES DE PRESTAMOS PERSONALES MAYORES DE $5,000

Los resultados detallados de los préstamos personales mayores a $5,000 por institucion y
trimestre se muestran en la Tabla 3C del apéndice. En este segmento del mercado de préstamos
personales participa First Bank (25%), Banco Popular (25%) y el BBVA de PR (20%), con una
participacion combinada de 70%. Las restantes ocho instituciones tienen una participacion por
debajo del 8% cada una. Este segmento es menos concentrado que el de préstamos personales
menores de $5,000, ya que la mayor participacion por institucion en este segmento es de 25% y

no de mas de 50%.

La tasa de interés muestra una tendencia estable y similar durante todos los afios del periodo
analizado (véase la Grafica 3.11). La tasa menor de interés de 10.2% fue en el afio 2005 y la
mayor fue de 12.3% en 1999. Actualmente la tasa de interés estd a un nivel promedio de 11%, lo
que estd de acuerdo con la tendencia historica. La tasa de interés para los préstamos personales
mayores a $5,000 esta por debajo de la tasa de interés en los préstamos menores a $5,000, como

es de esperar.

Grifica 3.11
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Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.

En la Tablas 3.12 y 3.13 se evidencia el comportamiento detallado de los préstamos otorgados y
su valor. Tanto el monto como el niimero de préstamos otorgados se han comportado en forma

similar, ambos tienen tendencias de bajas del 1999 hasta el 2004. En el 2004 se vio el aumento
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mas grande en montos otorgados con un aumento de 88% sobre el afio anterior. En el primer
trimestre del 2009 este segmento del mercado tuvo su mayor baja, con una caida de 20% en
montos originados y 28% en el numero de préstamos otorgados. Actualmente los niveles de

produccion en este segmento estan estables, y son comparables con los niveles del 2006.

Tabla 3.12
El mercado de Préstamos personales mayores a $5,000 (montos en miles de délares)
Tasa de
Trimestre Cantidad Cambio % interés Cambio % Indice Cambio %

1T-1998 $ 209,459 12.3% 1,334

1T-1999 $ 250,992 19.8% 12.6% 2.1% 1,740 30.4%
1T-2000 $ 228,133 -9.1% 12.1% 4.0% 1,719 -1.2%
1T-2001 $ 208,144 -8.8% 11.8% 2.2% 1,650 -4.0%
1T-2002 $ 185,944 -10.7% 11.5% -2.3% 1,649 -0.1%
1T-2003 $ 170,072 -8.5% 10.6% -8.4% 1,976 19.8%
1T-2004 $ 241,215 41.8% 10.1% -4.3% 1,766 -10.6%
1T-2005 $ 453,097 87.8% 10.2% 1.2% 1,785 1.0%
1T-2006 $ 315,910 -30.3% 11.5% 12.2% 2,030 13.7%
1T-2007 $ 465,275 47.3% 11.8% 2.5% 1,607 -20.8%
1T-2008 $458,954 -1.4% 11.8% 0.0% 1,704 6.0%
1T7-2009 $367,284 -20.0% 11.5% -2.4% 1,725 1.3%
2T-2009 $405,247 10.3% 10.9% 5.5% 1,624 -5.9%

uente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.
Tabla 3.13
Préstamos personales mayores a $5,000 (niimero de préstamos otorgados

Tasa de
Trimestre Numero Cambio % interés Cambio % Indice Cambio %

1T-1998 15,441 12.3% 1,358

17-1999 19,041 23.3% 12.6% 21% 2,031 49.5%
1T-2000 15,360 -19.3% 12.1% -4.0% 1,950 4.0%
1T-2001 15,425 0.4% 11.8% -2.2% 1,972 1.1%
1T-2002 14,055 -8.9% 11.5% -2.3% 1,954 -1.0%
1T-2003 13,968 -0.6% 10.6% -8.4% 2,093 7.1%
1T-2004 18,757 34.3% 10.1% 4.3% 1,837 -12.2%
1T-2005 28,881 54.0% 10.2% 1.2% 1,892 3.0%
1T-2006 20,416 -29.3% 11.5% 12.2% 2,290 21.1%
1T-2007 26,310 28.9% 11.8% 2.5% 2,036 -11.1%
17-2008 27,362 4.0% 11.8% 0.0% 1,944 -4.5%
17-2009 19,690 -28.0% 11.5% -2.4% 1,884 -3.1%
27-2009 19,723 0.2% 10.9% -5.5% 1,850 -1.8%

uenfe: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722

En las Graficas 3.14 y 3.15 se presentan los IHH para el monto y el nimero de préstamos
personales mayores a $5,000. Se puede observar que en este tipo de préstamos el mercado
mantiene una concentracién moderada en cuanto a montos otorgados. El numero de préstamos

otorgados se mantiene en el margen de alta concentracion. Al considerar el monto en dolares, la
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concentracion experimentd leves disminuciones en los primeros afios, pero aumento
drasticamente en los afios 2003 y 2006 debido a la mayor participacién del Banco Popular, para

luego reducirse en el 2007 debido al aumento de la participacion del BBVA y First Bank (para

detalles véase Tabla 3C en Apéndice). El indice IHH se ha mantenido en una concentracién

moderada desde el 2007. El nivel mas bajo de IHH se vio en 1998, y el mas alto en 2003. En

comparacion con afios anteriores (1998 — 2006), la producciéon de préstamos personales ha

mejorado luego del 2007 ya que las instituciones como First Bank, Banco

Westernbank y BBVA aumentaron su produccion significativamente.
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Grafica 3.14

IHH para el mercado de préstamos personales
Mas de $5,000-Bancos comerciales (cantidad)
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Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722.

Grifica 3.15
IHH para el mercado de préstamos personales
Mas de $5,000 - Bancos comerciales (niimero)
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Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722. Trimestre

Santander,
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IV. PRESTAMOS HIPOTECARIOS

El analisis de los préstamos hipotecarios se divide en dos partes. La primera parte presenta los
datos y el comportamiento para la banca comercial, y en la segunda se presentan los mismos
datos para los bancos hipotecarios. Al igual que en los otros tipos de préstamos, las variables
consideradas fueron los montos otorgados, el nimero de préstamos, la tasa de interés, la
participacion de cada institucion en el mercado, y el Indice Hirschman-Herfindahl. La
informacion se presenta por institucion y para el mercado. Se ofrece un desglose de los datos no
solo para el total de préstamos hipotecarios, sino también para los préstamos FHA y los

convencionales (“conforming” y “non-conforming”).
IV.1. BANCOS COMERCIALES

A. Originaciones de préstamos hipotecarios totales

En las Tablas 4A y 4B del apéndice se presentan las cifras para el total de los préstamos
hipotecarios. Segtn los datos, R-G Premier Bank y Banco Santander de P.R. son las instituciones
principales en préstamos hipotecarios otorgados por bancos comerciales. Otras instituciones con
una participacién importante para el 2009 en este mercado son: First Bank, Oriental Bank,
Eurobank y Scotia Bank. Contrario a afios pasados (anterior al 2008), el banco comercial de
Doral Bank dejé de tener una participacion significativa y actualmente no ha producido
préstamos hipotecarios en este segmento. Otra institucion que no ha producido préstamos
hipotecarios en este segmento fue Citibank NA. Al igual que Doral Bank, Citibank, N.A. no ha
producido préstamos hipotecarios en el segmento de banca comercial desde el 2008. La ausencia
de estas dos instituciones han creado un aumento significativo en el volumen de préstamos
originados por el Banco Santander, y por ende han creado una alta concentracién en este

mercado.

La tasa de interés bajé a un nivel que no se ha visto en los pasados 10 afios (véase la grafica 4.1).
Los intereses de préstamos hipotecarios promediaron 4.8%, que es el interés mas bajo que este
mercado ha experimentado en los pasados 11 afios. En la siguiente pagina se muestra la tasa de

interés hipotecaria durante los pasados 11 afios.
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Grafica 4.1

Tasade interés del mercado de préstamos hipotecarios
Bancos comerciales
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Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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El resumen del analisis para el mercado de préstamos hipotecarios se presenta en las Tablas 4.2 y

4.3. El comportamiento del numero de préstamos y sus montos fue similar. Los dos componentes

experimentaron una baja, que se manifiesta desde 2007. Los montos totales para el 2009 se

asemejan al comportamiento de 2001, y el nimero de préstamos al afio 2000.

Trimestre
1T-1998
1T-1999
1T-2000
1T-2001
1T-2002
1T-2003
1T-2004
1T-2005
1T-2006
1T-2007
1T-2008
1T-2009
2T-2009

Cantidad
$415,811
$570,949
$524,555
$629,646
$1,082,875
$977,160
$1,163,133
$1,234,302
$1,158,093
$796,138
$680,493
$611,297
$739,831

Tabla 4.2

El mercado de préstamos hipotecarios en Bancos comerciales

(montos en miles de délares)

Cambio %

37.3%
-8.1%
20.0%
72.0%
-9.8%
19.0%
6.1%
-6.2%
-31.3%
-14.5%
-10.2%
21.0%

Tasa de
interés

7.4
7.1
85
7.7
6.6
5.9
5.8
59
6.9
7.0
6.4
5.0
4.8

Cambio %

-4.0%
20.0%
-9.6%
-14.6%
-10.5%
-1.7%
1.2%
17.8%
2.0%
-8.8%
-22.0%
-4.2%

1,344
1,717
1,949
1,965
3,112
1,670
2,879
3,042
2,452
1,783
1,981
2,031

1,739

Cambio %

27.8%
13.5%
0.8%
58.4%
-46.3%
72.4%
5.6%
-19.4%
-27.3%
11.1%
2.5%
-14.4%

Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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Tabla 4.3

Resultados del mercado de préstamos hipotecarios en Bancos comerciales

(nimero de préstamos otorgados)

Tasa de
interés

Trimestre Numero Cambio % Cambio %  Indice Cambio %

1T-1998 3,268 .

1T-1999 3,543 8.4% 7.1 -4.1% 2,300 1 26.7%
1T-2000 3,473 -2.0% 8.6 20.1% 2,835 23.3%
1T-2001 4,829 39.0% 7.6 -10.9% 2,442 -13.9%
1T-2002 7,464 54.6% 6.6 -13.1% 2,864 17.3%
1T-2003 5,829 -21.9% 6.1 -8.3% 2,025 -29.3%
1T-2004 8,361 43.4% 5.8 -3.7% 3,044 50.3%
1T-2005 8,442 1.0% 5.9 0.6% 3,537 16.2%
1T-2006 7,439 -11.9% 6.8 16.2% 3,198 -9.6%
1T-2007 3,932 -47.1% 7.0 1.9% 2,009 -37.2%
1T-2008 3,535 -10.1% 6.4 -7.6% 2,229 11.0%
1T-2009 3,413 -3.5% 5.0 -22.1% 3,085 38.4%
2T-2009 3,519 3.1% 4.8 -4.1% 2,784 -9.7%

Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.

El efecto del cambio en la participacion de bancos comerciales en el mercado de los préstamos
hipotecarios fue sobre los niveles de concentracion THH, como se puede observar en las graficas
4.4y 4.5. La menor concentracion en nimero de préstamos otorgados fue en 2007 con 2,009.
Aun con esta disminucién en el 2007, el nivel de concentracion siempre se ha mantenido alto en
los periodos analizados del 1998 al 2009 (véase Grafica 4.5). Sin embargo, el nivel de IHH en el
monto de préstamos disminuyé en el 2007, pero se mantuvo en una concentracion moderada
hasta el 2009. Esto significa que hay mas préstamos de menores montos, manteniendo un nivel
de concentracién en montos de préstamos hipotecarios en un nivel de concentracion moderado.
En las siguientes graficas se analiza como ha sido el comportamiento para cada uno de sus

componentes.
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Grifica 4.4

IHH para el mercado de préstamos hipotecarios
Bancos comerciales (cantidad)
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Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
Grifica 4.5
o IHH para el mercado de préstamos hipotecarios
Indice Bancos comerciales (nimero)
) 4,000 1
3,500
3,000 1 indice
) 2,500 - ,, \
2,000 - W Maximo
1,500 -
) 1,000 Minimo
500 A
0 1 L] L) T T T 1 L} T T T L] 1
1T-  17- 17- 1T« 1T7- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1AT- 2T-
) 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

Trimestre
Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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B. Originaciones de préstamos hipotecarios - FHA

Los préstamos hipotecarios FHA cuentan con una menor participacién de bancos comerciales,
sobresaliendo RG Premier Bank, Oriental Bank and Trust, Scotia Bank y Banco Santander
(véase Tablas 4C y 4D del apéndice). Diferente a afios anteriores, RG Premier Bank y Banco
Santander entraron a este mercado en el primer trimestre del 2008, y en el afio y medio que
llevan en este mercado se han convertido en los bancos con mayor participacion, especialmente

RG Premier Bank, con una participacion de 49% en el mercado.

En la Gréfica 4.6 se puede observar el movimiento de la tasa de interés del mercado en cuestion.
El nivel se ha mantenido entre 4.5 y 7.3 por ciento, siendo la mayor variacion en el periodo 1999
a 2000 (62.3%). La tasa en 2009 (4.9%) se mantiene 40 puntos base sobre la tasa mas baja en

los ultimos diez afios que fue de 4.5%.

Grifica 4.6

Tasade interés delmercado de préstamos hipotecarios
FHA-Bancos comerciales
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Fuente: OCIF - Schedule D para Bancos Comerciales.

Un resumen de los resultados para el mercado de préstamos hipotecarios FHA se muestra en las
Tablas 4.7 y 4.8. En las mismas también se presentan los montos, el nimero de préstamos, la
tasa de interés, el IHH y sus respectivos cambios porcentuales. En este caso, los movimientos de
los montos y ntimeros otorgados han sido similares. Ambos experimentaron una disminucion en

2000, 2003, y en el primer trimestre del 2006.

Estudios Técnicos, Inc. 28



Oficina del Comisionado de Instituciones Financieras
Informe Final
Andlisis del mercado de préstamos para el periodo de 1998 a 2009

Tabla 4.7

El mercado de préstamos hipotecarios FHA, Bancos comerciales

(monto en miles de délares)

Tasa de
Trimestre Cantidad Cambio % interés Cambio %  Indice Cambio %

1T-1998 $26,070 .

1T-1999 $30,941 18.7% 4.5 -28.2% 5,387 30.3%
1T-2000 $23,083 -25.4% 7.3 62.3% 3,595 -33.3%
1T-2001 $21,566 -6.6% 6.5 -10.9% 5,380 49.7%
1T-2002 $28,801 33.5% 6.3 -3.5% 6,856 27.4%
1T-2003 $30,129 4.6% 6.1 -3.8% 5,791 -15.5%
1T-2004 $22,710 -24.6% 6.0 -2.0% 6,957 20.1%
1T-2005 $10,851 -52.2% 5.8 -2.7% 7,650 10.0%
1T-2006 $13,351 23.0% 59 2.6% 5,708 -25.4%
1T-2007 $14,482 8.5% 6.1 2.5% 6,373 11.7%
1T-2008 $47,301 226.6% 6.0 -2.2% 2,796 -56.1%
1T-2009 $206,663 336.9% 4.8 -19.2% 3,230 15.5%
2T-2009 $222,245 7.5% 49 1.2% 2,987 -7.5%

Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
Tabla 4.8

El mercado de préstamos hipotecarios FHA, Bancos comerciales (niimero otorgado)

Tasa de

Trimestre Numero Cambio % interés Cambio % Cambio %

1T-1998 363 7.1 4,113

1T-1999 412 13.5% 6.6 -6.5% 5,003 21.6%
1T-2000 270 -34.5% 19 18.9% 3,666 -26.7%
1T-2001 365 35.2% 7.3 -7.4% 3,584 -2.2%
1T-2002 302 -17.3% 6.7 -7.9% 7,058 96.9%
1T-2003 290 -4.0% 59 -13.0% 5,363 -24.0%
1T-2004 189 -34.8% 5.8 -0.3% 1,775 45.0%
1T-2005 91 -51.9% 5.9 1.4% 7,817 0.5%
1T-2006 108 18.7% 59 0.5% 5,688 -27.2%
1T-2007 129 19.4% 6.1 2.2% 6,056 6.5%
1T-2008 363 181.4% 6.0 -2.0% 2,806 -53.7%
1T-2009 1,441 297.0% 4.8 -19.4% 3,528 25.8%
2T-2009 1,546 7.3% 4.9 1.3% 3,307 -6.3%

Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.

El nivel de concentracién para préstamos FHA se mantuvo sobre el valor méximo, sugiriendo

una alta concentracién (véase las Graficas 4.9 y 4.10). Desde el afio 2000 hasta el 2007 la
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tendencia general ha sido de aumento, llegando a la concentracion IHH mas alta de 7,600 en
2005. En 2008 el indice disminuy6 al nivel mas bajo que ha tenido en 10 afios, pero todavia se
ha mantenido en un nivel de concentracion alto. Ambas variables, el monto y el nimero de
préstamos FHA otorgados se han mantenido en una alta concentracion durante todo el periodo

analizado (del 1998 al 2009).

Grafica 4.9

IHH parael mercado de préstamos hipotecarios
FHA-Bancos comerciales (cantidad)
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Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.

Grafica 4.10
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Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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C. Originaciones de préstamos hipotecarios - Convencionales

En las Tablas 4E y 4F del apéndice se presentan los datos por institucién para el mercado de
préstamos hipotecarios convencionales. R-G Premier Bank mantuvo la mayor participacion del
mercado con 35% del monto y nimero de préstamos otorgados entre 1998 y el 2001. A partir del
primer trimestre del 2002, fue Doral Bank quien pasé a tener la mayor participacion del
mercado, promediando alrededor del 52%. No obstante, a partir del segundo trimestre del 2006
hasta el segundo trimestre de 2009, R-G Premier Bank recuperd la primera posicion del mercado,
con cerca del 41%. La tasa de interés present6 variaciones, fluctuando su valor entre 5.1 y 8.5
por ciento. La tendencia de la tasa de interés fue mayormente a la baja. La tasa menor para

préstamos convencionales ocurre en el segundo trimestre del 2009 (véase la Grafica 4.11).

Grafica 4.11
Tasadeinterés delmercado de préstamos hipotecarios
Convencionales-Bancos comerciales
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Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.

A continuacién se presenta un resumen del mercado de préstamos hipotecarios convencionales
en las Tablas 4.12 y 4.13. Aunque los montos y los nimeros otorgados de préstamos
disminuyeron en 1999 y 2000, los indicadores experimentaron un aumento significativo a partir

de 2001 hasta el 2007, cuando empezaron a disminuir. El volumen actual de préstamos

(niimeros y montos) es el menor desde el 1998.
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Tabla 4.12

El mercado de préstamos hipotecarios convencionales
Bancos comerciales (montos en miles de délares)

Tasa de
Trimestre Cantidad Cambio % interés Cambio %  Indice Cambio %
1T-1998 $222,105 6.8 2,254 N
1T-1999 $208,370 -6.2% 7.0 1.9% 2,950 30.8%
1T-2000 $183,633 -11.9% 8.5 21.4% 2,953 0.1%
1T-2001 $406,958 121.6% 7.4 -12.7% 2,692 -8.8%
1T-2002 $816,573 100.7% 6.7 -9.7% 4,718 75.2%
1T-2003 $611,238 -25.1% 6.3 -6.2% 2,451 -48.0%
1T-2004 $954,017 56.1% 5.9 -6.4% 3,539 44.4%
1T-2005 $953,142 -0.1% 5.9 0.8% 3,668 3.6%
1T-2006 $748,228 -21.5% 6.6 12.2% 2,976 -18.9%
1T-2007 $400,087 -46.5% 6.8 2.2% 2,500 -16.0%
1T-2008 $391,325 -2.2% 6.5 -4.0% 2,223 -11.1%
1T-2009 $205,306 -47.5% 5.2 -20.5% 2,885 29.7%
2T-2009 $207,987 1.3% 5.1 -0.4% 2,393 -17.1%
Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
Tabla 4.13

Trimestre
1T-1998
1T-1999
1T-2000
1T-2001
1T-2002
1T-2003
1T-2004
1T-2005
1T-2006
1T-2007
1T-2008
1T-2009
2T-2009

El mercado de préstamos hipotecarios convencionales
Bancos comerciales (nimero de préstamos otorgados)

Numero
2,342
2,024
1,838
3,409
5,853
4,403
6,848
6,894
5,287
2,672
2,414
1,538
1,489

Cambio %

-13.6%
-9.2%
85.5%
71.7%

-24.8%
55.5%

0.7%

-23.3%

-49.5%
-9.7%

-36.3%
-3.2%

Tasa de
interés
7.1
8.6
7.5
6.7
6.2
5.9
5.9
6.7
6.8
6.5
5.2
5.2

Cambio %

-3.1%
20.6%
-12.5%
-10.8%
-7.9%
-5.0%
-0.2%
13.4%
2.0%
-3.9%
-20.5%
0.0%

Indice

3,585
4,036
3,028
3,931
2,577
3,394
3,670
3,265
2,649
2,632
3,649
3,149

Cambio %

42.5%
12.6%
-25.0%
29.8%
-34.5%
31.7%
8.1%
-11.0%
-18.9%
-0.7%
38.6%
-13.7%

Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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Los cambios en el mercado no solo se reflejaron en el aumento o disminucién del nimero de
préstamos y montos prestados, sino también en el nivel de concentracion (véase las Graficas 4.14
y 4.15). En ambos casos el indice de concentracion IHH se mantuvo en la zona de alta
concentracion (mayor de 1,800), con el aumento mas significativo en el 2002 y la mayor baja en

el indice en el 2008.

Grafica 4.14
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Grifica 4.15
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D. Convencionales “Conforming”

La informacién por institucién de los préstamos hipotecarios convencionales “conforming” se
presenta en las Tablas 4G y 4H del apéndice. En este segmento del mercado la participacion de
instituciones bancarias comerciales fue mas amplia. En general, para los periodos analizados, los
bancos que tuvieron la mayor participacion fueron Oriental Bank and Trust, Scotiabank,
Westernbank, y Banco Santander de Puerto Rico. En el tltimo trimestre del 2007, Citibank N.A.
deja el mercado de préstamos “Conforming” al vender su cartera de préstamos en $1,700
millones. Ademas, en el primer trimestre del 2008 el Banco Santander de P.R. entra a este

mercado y produce un 28% de las originaciones de préstamos en este mercado.

En el segundo trimestre del 2009, la tasa de interés disminuy6 al nivel mds bajo en mas de diez
afios. La tasa de interés para estos préstamos en el periodo de 1998 al 2008 se mantuvo entre
5.7% a 6%. Actualmente en el 2009 la tasa de interés est4 por debajo de este nivel (véase Grafica
4.16). El.afio 2000 fue el tnico afio en que la tasa de interés aumento sobre el interés promedio
de 5.7% a 6%. Como era de esperarse, para todos los afios su nivel de interés fue mas bajo que el

de la tasa de interés de los préstamos hipotecarios convencionales “non-conforming”.

Grafica 4.16
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Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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En las Tablas 4.17 y 4.18 se presentan los datos del mercado de préstamos hipotecarios
“conforming”. Tanto el monto prestado como el nimero de préstamos experimentaron aumentos
en el 2002. Al evaluar los datos (véase Apéndices 4G y 4H), se observa que este aumento se
debid a la inclusion del Doral Bank en este segmento, ya que en afios anteriores la actividad de
esta institucién en este segmento fue cero. Luego del aumento extraordinario en el 2002, la
tendencia de originaciones de préstamos se mantuvo entre $60 a $90 millones trimestrales. En el
2006 se vio una disminucion en la produccion de este segmento. Esta disminucion en produccién
cambia en 2007 como consecuencia de la participacion del Doral Bank en este segmento. En el
2008, este segmento continua creciendo con la entrada del Banco Santander. Actualmente
(2009), la produccién de los préstamos “conforming” se encuentra en un nivel promedio de 500

préstamos trimestrales equivalentes a poco mas de $70 millones.

Tabla 4.17

El mercado de préstamos hipotecarios convencionales “conforming”

Bancos comerciales (montos en miles de délares)

Tasa de

Trimestre Cantidad Cambio % interés Cambio %  Indice Cambio %
1T-1998 $72,182 .

1T-1999 $54,738 -24.2% 6.3 9.6% 3,667 17.2%
1T-2000 $36,904 -32.6% 8.0 27.1% 1,927 -47.4%
1T-2001 $52,402 42.0% 6.7 -15.6% 2,167 12.5%
1T-2002 $343,958 556.4% 6.1 -8.9% 6,342 192.6%
1T-2003 $104,587 -69.6% 5.6 -8.6% 2,602 -59.0%
1T-2004 $85,124 -18.6% 5.5 -0.8% 2,956 13.6%
1T-2005 $67,518 -20.7% 5.7 2.0% 3,639 23.1%
1T-2006 $21,934 -67.5% 6.0 6.3% 3,098 -14.8%
1T-2007 $65,664 199.4% 6.1 2.1% 2,214 -28.5%
1T-2008 $91,346 39.1% 6.0 -2.9% 2,049 -7.5%
1T-2009 $71,210 -22.0% 4.5 -24.6% 2,302 12.4%
2T-2009 $75,433 5.9% 4.7 3.4% 2,363 2.6%

Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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Tabla 4.18

El mercado de préstamos hipotecarios convencionales “conforming”

Bancos comerciales (nimero de préstamos otorgados)

Tasa de
Trimestre Numero Cambio % interés Cambio %  Indice Cambio %

1T-1998 833 54 3,338

1T-1999 559 -32.9% 6.3 16.2% 3,697 10.8%
1T-2000 324 -42.0% 8.1 28.7% 1,957 -47.1%
1T-2001 475 46.6% 6.6 -18.0% 2,412 23.2%
1T-2002 2,322 388.8% 6.1 -7.6% 5,369 122.6%
1T-2003 893 -61.5% 5.6 -9.1% 2,532 -52.8%
1T-2004 684 -23.4% 5.5 -0.7% 2,846 12.4%
1T-2005 531 -22.4% 5.6 1.9% 3,280 15.2%
1T-2006 227 -57.3% 5.9 5.0% 2,819 -14.1%
1T-2007 549 141.9% 6.1 3.5% 2,249 -20.2%
1T-2008 632 15.1% 6.0 -2.8% 2,014 -10.4%
1T-2009 506 -19.9% 4.5 -24.6% 2,321 15.2%
2T-2009 509 0.6% 4.6 3.2% 2,488 7.2%

Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.

La participacion de instituciones como Doral Bank y Banco Santander en el segmento de
préstamos hipotecarios “conforming” ocasioné una disminucién en el nivel de concentraciéon en
el afio 2008 (véase las Graficas 4.19 y 4.20), aunque se mantuviera en un nivel de alta
concentracién. En la Grafica 4.19, se puede observar que el indice IHH estuvo en la zona de alta

concentracion (sobre 1,800) para todos los afios analizados.

Grafica 4.19
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Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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Grafica 4.20

IHH para el mercado de préstamos hipotecarios
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Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.

E. Convencionales “Non-conforming”

Las originaciones de préstamos hipotecarios convencionales “non-conforming” son por menos
instituciones que las que participan en el segmento de préstamos “conforming”. La participacion
de Doral Bank a partir del 2001 fue aumentado hasta representar mas de 55% en 2005, cuando
comenz6 a disminuir su participacion, y en el cuarto trimestre del 2007 suspende la produccion
de préstamos en este segmento. Por otra parte, Citibank NA se retira del segmento en el 2007. La
cartera de préstamos “non-conforming” restante del Doral Bank, de $50 millones, fue vendida al
Banco Santander en el 2007, con la que se introduce en este mercado en el 2008. Para el 2009, la
cartera de préstamos valorada en $50 millones adquirida por el Banco Santander se reduce a
menos de la mitad, a $18 millones. En comparaciéon con el periodo de 2002 al 2006, este
mercado ha experimentado una reduccion significativa de un 55% a un 60% en montos y

numeros de préstamos otorgados en el 2009 (véase las tablas 41 y 4J del Apéndice).

La tasa de interés se mantuvo estable y mas alta que en el caso de los préstamos “conforming”
como es de esperar por las caracteristicas de éstos. En la Grafica 4.21 se puede observar que la

tasa de interés ha disminuido desde el afio 2000 con un leve aumento en el afio 2007.
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Actualmente (2009) la tasa de interés de 5.4% es la mas baja que este segmento ha tenido en los

pasados 11 afios.

Grafica 4.21
Tasadeinterés delmercado de préstamos hipotecarios
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Fuente: OCIF —~ Schedule D para Bancos Comerciales.

Al analizar los datos para este segmento, se puede observar que el monto y numero de préstamos
disminuy6 a unos montos menores que la experimentada a principios de la década (véase las
Tablas 4.22 y 4.23). Es decir, este segmento actualmente se compara con los niveles de
originacion del afio 1998 en monto total, pero es menor en cuanto a préstamos otorgados. El
cambio de originar $885 millones trimestrales en préstamos “non-conforming” en 2005 a $134
millones para el 2009 ha representado una reduccion de 85%. Este cambio o reduccion se debe a

las varias instituciones que se han retirado de este segmento de préstamos hipotecarios.
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A continuacion se muestra el detalle de originaciones, por monto y numero de préstamos en este

segmento.

Tabla 4.22

El mercado de préstamos hipotecarios convencionales “non-conforming” Bancos

comerciales (montos en miles de délares)

Tasa de
Trimestre Cantidad Cambio % interés Cambio %  Indice Cambio %
1T-1998 $149,923 7.4 2,978
1T-1999 $153,632 2.5% 7.2 -2.1% 4,308 44.7%
1T-2000 $146,729 -4.5% 84 15.9% 4,169 -3.2%
1T-2001 $355,030 142.0% 7.4 -11.4% 3,397 -18.5%
1T-2002 $472,615 33.1% 7.1 -4.4% 4,165 22.6%
1T-2003 $506,651 7.2% 6.4 -9.7% 3,283 -21.2%
1T-2004 $868,893 71.5% 5.9 -8.0% 4,195 27.8%
1T-2005 $885,624 1.9% 5.9 0.6% 4,194 0.0%
1T-2006 $726,294 -18.0% 6.7 12.2% 3,127 -25.4%
1T-2007 $334,423 -54.0% 6.9 3.8% 3,165 1.2%
1T-2008 $299,979 -10.3% 6.7 -3.4% 3,050 -3.6%
1T-2009 $134,096 -55.3% 5.5 -17.2% 5,462 79.1%
2T-2009 $132,554 -1.1% 5.4 -1.7% 4,422 -19.0%
Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
Tabla 4.23

El mercado de préstamos hipotecarios convencionales “non-conforming” Bancos

Trimestre
1T-1998
1T-1999
1T-2000
1T-2001
1T-2002
1T-2003
1T-2004
1T-2005
1T-2006
1T-2007
1T-2008
1T-2009
2T-2009

comerciales (nimero de préstamos otorgados)

Niumero
1,509
1,465
1,514
2,934
3,531
3,510
6,164
6,363
5,060
2,123
1,782
1,032

980

Cambio %

-2.9%
3.3%
93.8%
20.3%
-0.6%
75.6%
32%
-20.5%
-58.0%
-16.1%
-42.1%
-5.0%

Tasa de
interés
7.3
8.5
7.5
7.1
6.4
5.9
5.9
6.7
6.9
6.7
5.4
5.4

Cambio %

-1.9%
16.7%
-12.1%
-4.2%
-9.8%
-8.4%
0.5%
12.3%
3.7%
-3.6%
-18.8%
-0.1%

Indice
3,713
5,968
5,657
3,924
3,767
3,713
4,107
4,253
3,525
3,627
4,104
7,216
6,215

Cambio %

60.7%
-5.2%
-30.6%
-4.0%
-1.4%
10.6%
3.6%
-17.1%
2.9%
13.1%
75.8%
-13.9%

Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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Para el periodo analizado (1998-2009), el indice IHH se mantuvo en un nivel de alta
concentracion. En el caso de montos prestados, la concentracion aumento ya que Doral Bank
suspende la produccion en este mercado y RG Bank obtiene mas del 72% del mercado, creando
una alta concentracion en el otorgamiento de estos préstamos. La concentracion en el nimero de
préstamos otorgados sufri el mismo aumento (véase las Graficas 4.24 y 4.25).

Grafica 4.24
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Fuente: OCIF - Schedule D para Bancos Comerciales.

Grafica 4.25
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Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.
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IV.2. BANCOS HIPOTECARIOS
A. Originaciones de préstamos hipotecarios totales

En la Tabla 4K del apéndice se presentan los resultados por institucién para el mercado de los
préstamos originados en los bancos hipotecarios. Las instituciones con la mayor participacion en
el mercado son Popular Mortgage, Doral Mortgage, y First Mortgage. Grandes instituciones
como RG Bank y Banco Santander se han tenido poca o cero produccion los pasados dos afios,
mientras que pequefias instituciones hipotecarias como AAA Concordia y The Money House han

expandido su participacion.

La tasa de interés en préstamos de bancos hipotecarios ha disminuido desde el 1998, de 7.6% a
5.1%, (véase la Grafica 4.26). La tasa de interés tuvo su caida mas grande desde el primer

trimestre del 2008 (6.8%) al primer trimestre del 2009 (5.1%).

Grifica 4.26
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

En las tablas 4.27 y 4.28 se resume el comportamiento del mercado de préstamos hipotecarios
otorgados por instituciones hipotecarias. Se puede observar que el monto de préstamos otorgados
disminuy6 un 27% del 2005 al 2006. La tasa de interés, en el 2009, bajo 140 puntos base. El

niimero de préstamos otorgados disminuy6 a su nivel mas bajo en el primer y segundo trimestre
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del 2009. El numero de préstamos otorgados ha disminuido desde 2007; sin embargo, los montos

totales no se han visto afectados de la misma manera ya que los montos por préstamo han

aumentado.

Tabla 4.27

El mercado de préstamos hipotecarios Bancos hipotecarios

(monto en miles de délares)

Tasa de
Trimestre Cantidad Cambio % interés  Cambio % Indice Cambio %

1T-1998 $669,903 .

1T-1999 $945,581 41.2% 7.0 -8.4% 1,339 -9.6%
1T-2000 $843,563 -10.8% 8.4 20.3% 1,181 -11.9%
1T-2001 $918,347 8.9% 7.4 -11.4% 1,438 21.8%
1T-2002 $1,237,075 34.7% 7.4 -0.5% 1,476 2.7%
1T-2003 $1,452,467 17.4% 6.3 -14.6% 1,247 -15.5%
1T-2004 $1,510,068 4.0% 6.2 -2.1% 1,087 -12.8%
1T-2005 $1,616,170 7.0% 6.4 3.1% 1,182 8.7%
1T-2006 $1,167,967 -27.7% 6.6 3.9% 1,529 29.3%
1T-2007 $1,024,282 -12.3% 6.8 2.4% 1,734 13.4%
1T-2008 $1,082,921 5.7% 6.5 -3.7% 1,786 3.0%
1T-2009 $915,149 -15.5% 5.1 -22.0% 2,166 21.3%
2T-2009 $1,055,618 15.3% 5.1 0.0% 2,150 -0.7%

Fuente: OCIF - Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
Tabla 4.28

El mercado de préstamos hipotecarios Bancos hipotecarios (nimeros otorgados)

Trimestre

1T-1998
1T-1999
1T-2000
1T-2001
1T-2002
1T-2003
1T-2004
1T-2005
1T-2006
1T-2007
1T-2008
1T-2009
2T-2009

Nimero
9,310
11,580
10,659
10,245
12,731
13,361
13,821
14,714
10,140
7,799
8,261
6,359
7,111

Cambio %

24.4%
-8.0%
-3.9%
24.3%
4.9%
3.4%
6.5%
-31.1%
-23.1%
5.9%
-23.0%
11.8%

Tasa de
interés

7.0
8.4
7.4
7.4
6.3
6.2
6.4
6.6
6.8
6.5
5.1
5.1

Cambio %

-8.4%
20.3%
-11.4%
-0.5%
-14.6%
-2.1%
3.1%
3.9%
2.4%
-3.7%
-22.0%
0.0%

Indice

1,354
1,261
1,328
1,189
1,138
1,094
1,006
1,063
1,476
1,656
2,128
2,186

Cambio %

-22.5%
-6.9%
5.4%
-10.5%
-4.3%
-3.9%
-8.0%
5.6%
38.9%
12.2%
28.5%
2.7%

Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
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En 2009 el indice de concentracion IHH reflejo un alto nivel de concentracion. Esta subida en
cuanto al nivel de concentracion en el nimero y monto de préstamos originados comenzo a darse
durante en el primer trimestre del 2008, hasta ascender a su maximo nivel de 2,186 en el segundo
trimestre del 2009. Este aumento fue como consecuencia de la salida de varias instituciones,
como RG Bank, Banco Santander, Citibank y NY Mortgage, entre otros, que se han retirado o
suspendido produccién en este mercado, aumentando el nivel de concentracién (véase el
desglose de instituciones en este segmento y sus originaciones en el Apéndice 4K). Con
anterioridad al 2008, este mercado estaba compuesto por mas instituciones hipotecarias, creando
un indice IHH estable con una concentracion moderada de préstamos por institucién hipotecaria
(véase las Graficas 4.29 y 4.30). Las dos variables de préstamos, el numero y monto de
préstamos, se han comportado igual ya que el indice IHH para ambas ha tenido el mismo

comportamiento.

Grifica 4.29
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
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Grafica 4.30
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

B. Originaciones de préstamos hipotecarios - FHA

Uno de los componentes principales en los préstamos hipotecarios otorgados por instituciones
hipotecarias son los préstamos FHA. En la tabla 4L del apéndice se muestran los datos por
institucién para este tipo de préstamo. Aunque el numero de instituciones participando en este
segmento es grande, la concentracion mayor en estos préstamos (FHA) la tienen Popular
Mortgage, Doral Mortgage Corp., The Money House y Preferred Mortgage, con mas del 50% del
mercado. Instituciones como RG Mortgage, Banco Santander y HF Mortgage Bankers se
retiraron o suspendieron produccion de estos préstamos en este mercado a finales del 2008 o
antes, aumentando la concentraciéon ya que menos instituciones ofrecen prestamos FHA',
Aunque las instituciones en este mercado disminuyeron, los prestamos y montos otorgados
aumentaron. En la Grafica 4.31 se presenta la evolucion de la tasa de interés en dicho segmento
de préstamos hipotecarios. El unico afio que presentd un aumento fue en el 2000. En el resto de

los afios disminuyd, llegando a su nivel mas bajo en el segundo trimestre del 2009 con 4.9%.

' En el Apéndice 4L se desglosa las instituciones hipotecarias participantes en este segmento por montos originados
trimestralmente
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Grafica 4.31

Tasa de interés del mercado de préstamos hipotecarios
FHA-Bancos Hipotecarios
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Fuente: OCIF - Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

Los resultados para el mercado muestran que el monto y el nimero de préstamos otorgados
aumentaron significativamente desde el 2008, cuando la tendencia usual para estos préstamos

desde el 1998 era a la baja. (véase las tablas 4.32 y 4.33).

Tabla 4.32

El mercado de préstamos hipotecarios FHA, Bancos hipotecarios

monto en miles de délares
Tasa de
interés

Cambio %

Indice

Cambio %

Cantidad Cambio %

Trimestre

1T-1998
1T-1999
1T-2000
1T-2001
1T-2002
1T-2003
1T-2004
1T-2005
1T-2006
1T-2007
1T-2008
1T-2009
2T-2009

$267,873
$307,501
$264,311
$220,328
$250,536
$189,537
$161,366
$147,270
$114,868
$149,702
$237,345
$422,862
$445,520

14.8%
-14.0%
-16.6%

13.7%
-24.3%
-14.9%

-8.7%
-22.0%

30.3%

58.5%

78.2%

5.4%

6.9
7.5
7.3
6.8
6.4
6.0
6.1
6.1
6.2
6.0
4.9
4.9

-4.6%
8.1%
-2.5%
-7.2%
-5.5%
-5.4%
0.3%
0.3%
2.7%
-3.4%

-19.1%
0.3%

1,138
1,139
1,846
1,875
1,625
1,947
2,272
1,700
1,033
1,742
1,741
1,545

-28.1%
0.1%
62.1%
1.5%
-13.3%
19.8%
16.7%
-25.1%
-39.2%
68.6%
-0.1%
-11.3%

uente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
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Tabla 4.33

El mercado de préstamos hipotecarios FHA, Bancos hipotecarios (miimeros otorgados)

Tasa de
interés

Indice Cambio %

Cambio % Cambio %

Numero

Trimestre

1T-1998 3,503 .

1T-1999 3,962 13.1% 6.9 -4.6% 1,107 -30.0%
1T-2000 3,087 -22.1% 1.5 8.1% 1,184 7.0%
1T-2001 2,486 -19.5% 73 -2.5% 1,861 57.1%
1T-2002 2,804 12.8% 6.8 -12% 1,905 2.3%
1T-2003 1,944 -30.7% 6.4 -5.5% 1,668 -12.4%
1T-2004 1,746 -10.2% 6.0 -5.4% 2,094 25.5%
1T-2005 1,721 -1.4% 6.1 0.3% 2,624 25.3%
1T-2006 1,158 -32.7% 6.1 0.3% 1,929 -26.5%
1T7-2007 1,429 23.4% 6.2 2.7% 1,079 -44.1%
1T-2008 1,978 38.4% 6.0 -3.4% 1,827 69.4%
1T-2009 3,060 54.7% 4.9 -19.1% 1,672 -8.5%
2T-2009 3,269 6.8% 4.9 0.3% 1,563 -6.5%

uente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

Comenzando en 1998 hasta el 2000, el segmento mantuvo un nivel de concentracion moderado
(véase las Graficas 4.34 y 4.35). Sin embargo, en el 2001 la concentracion aument6 debido a una
duplicacion del niimero de préstamos y el monto de dinero prestado por R-G Mortgage Corp, y
Doral Financial/FF Caribbean Corp. En 2003, el indice IHH volvié a la zona de concentracién
moderada, para aumentar a partir del 2004 y 2005, y luego baja en el 2006. Actualmente el

indice IHH se mantiene en un nivel de concentracion moderado (entre 1,000 y 1,800).
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Grafica 4.34

IHH para el mercado de préstamos hipotecarios
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

Grifica 4.35
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Fuente: OCIF - Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
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C. Originaciones de préstamos hipotecarios - Convencionales

En el caso de los préstamos hipotecarios convencionales, la mayor participacién la tienen
Popular Mortgage, Inc., Doral Mortgage y First Mortgage. A finales del segundo trimestre del
2009, estas tres instituciones conjuntas tenian mas del 84% del mercado, con Popular Mortgage
representando un 50% (véase la Tabla 4M del apéndice). Con la suspension en produccion de
préstamos en este segmento por Santander Mortgage y RG Morgage en el 2009, se da una
redistribuciéon de 32% del mercado que ellos representaban en originaciones de préstamos
convencionales. Esta redistribucion de participacion es la causante de que tres instituciones
hipotecarias dominen mas del 84% del mercado de préstamos convencionales en su totalidad

(que incluye originaciones de préstamos “conforming” y “non-conforming”).

La tasa de interés en este segmento hipotecario ha experimentado fluctuaciones en los periodos
estudiados (véase Gréfica 4.36). La mayor fluctuacién ocurrié en el 2000 cuando la tasa de
interés aumenté a 8.7%. Luego de este aumento la tasa de interés ha mostrado una tendencia
constante a la baja, hasta llegar al nivel mas bajo que este segmento ha experimentado, 5.1%
para el segundo trimestre del 2009. En el 2007, la tasa de interés aumentd levemente a un 6.7%,

solo para bajar un 21% del 2008 al 2009, la mayor reduccion en 11 afios.

Grafica 4.36

Tasa de interés del mercado de préstamos hipotecarios
Convencionales-Bancos Hipotecarios
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

Estudios Técnicos, Inc. 48



Oficina del Comisionado de Instituciones Financieras

Andlisis del mercado de préstamos para el periodo de 1998 a 2009

Informe Final

El monto de préstamos hipotecarios convencionales ha ido disminuyendo constantemente desde

el 2003. Al comparar dicho comportamiento con el del niimero de préstamos, se observa que la

produccién de préstamos fue afectada después del 2005, para llegar al nivel mas bajo que se ha

visto en 11 afios (véase las Tablas 4.37 y 4.38).

Tabla 4.37

El mercado de préstamos hipotecarios convencionales Bancos hipotecarios

Trimestre
1T-1998
1T-1999
1T-2000
1T-2001
1T-2002
1T-2003
1T-2004
1T-2005
1T-2006
1T-2007
1T-2008
1T-2009
2T-2009

Cantidad
$348,954
$594,571
$474,405
$637,045
$895,682
$1,174,093
$1,250,875
$1,324,796
$990,808
$774,156
$735,591
$441,282
$552,662

Cambio %

70.4%
-20.2%
34.3%
40.6%
31.1%
6.5%
5.9%
-25.2%
-21.9%
-5.0%
-40.0%
25.2%

monto en miles de délares
Tasa de
interés

7.4
6.8
8.7
72
7.2
6.1
6.0
6.2
6.6
6.7
6.4
5.1
5.1

Cambio %

-8.4%
28.0%
-17.6%
-0.6%
-15.1%
-1.1%
23%
6.8%
2.0%
-3.8%
-21.0%
0.9%

Indice

1,591
1,368
1,755
1,839
1,411
1,177
1,439
1,836
2,131
1,964
2,807
3,004

-252%
-14.0%
28.3%
4.8%
-23.3%
-16.6%
22.2%
27.6%
16.1%
-7.8%
42.9%
7.0%

Fuente: OCIF — Schedule D para

Trimestre
1T-1998
1T-1999
1T-2000
1T-2001
1T-2002
1T-2003
1T-2004
1T-2005
1T-2006
1T-2007
1T-2008
1T-2009
2T-2009

Nimero
4,571
6,853
5,951
6,380
7,402
9,450
10,018
10,318
7,060
5,280
5,121
2,982
3,410

Cambio %

49.9%
-13.2%
7.2%
16.0%
27.7%
6.0%
3.0%
-31.6%
-25.2%
-3.0%
-41.8%
14.4%

nstituctones Hipotecarias.

Tabla 4.38
Resultados del mercado de préstamos hipotecarios convencionales Bancos hipotecarios
numero de

préstamos otor:
Tasa de
interés

7.4
6.8
8.7
7.2
72
6.1
6.0
6.2
6.6
6.7
6.4
5.1
5.1

Cambio %

-8.4%
28.0%
-17.6%
-0.6%
-15.1%
-1.1%
2.3%
6.8%
2.0%
-3.8%
-21.0%
0.9%

ados

Indice

3,012
1,674
1,440
1,687
1,706
1,395
1,235
1,261
1,510
1,961
1,946
2,897
3,154

Cambio %

-44.4%
-14.0%
17.2%
1.1%
-18.2%
-11.5%
2.1%
19.8%
29.9%
-0.8%
48.8%
8.9%

Fuente: OCIF — Schedule D para

nstituciones Hipotecarias.
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Al analizar el nimero de préstamos y monto total otorgado, el indice [HH se mantuvo en la zona
moderada hasta el 2006. A partir del 2006, el indice IHH refleja una mayor concentracion. El

THH para el numero de préstamos se comportd similar al THH del monto de préstamos (véase las
Graficas 4.39 y 4.40).

Grifica 4.39

IHH para el mercado de préstamos hipotecarios
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

Grifica 4.40
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
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D. Convencionales “Conforming”

Los préstamos hipotecarios convencionales “conforming” han sido originados en su mayor parte
en tres instituciones: Popular Mortgage, Inc., Doral Mortgage Corp., y First Mortgage, Inc.,
(véase la Tabla 4N del apéndice). Al segundo trimestre del 2000, Popular Mortgage origina mas
del 65% de todos los préstamos “conforming” otorgados en Puerto Rico. Aunque la participacion
de Popular Mortgage en este segmento es de 65%, esto no significa que su produccién aumento6
en comparacion con afios previos. La produccion total en este segmento disminuyé y Popular
Mortgage se mantuvo constante con los niveles de produccion que han mantenido por afios. Al
retirarse varias instituciones hipotecarias aument6 la participacion de las instituciones que se han

mantenido.

Al igual que para el total de los préstamos hipotecarios convencionales, la tasa de interés ha
tenido unas fluctuaciones significativas en 2008 y 2009. La tasa de interés mayor se encontr6 en
el afio 2000 con 7.7%, disminuyendo hasta su tasa mas baja de 4.4% en el primer trimestre del
2009. La tasa de 4.4% en el primer trimestre de 2009 fue 140 puntos base inferior a la del primer
trimestre de 2008, la reduccién mas grande que ha ocurrido desde el 2002 (véase la Gréfica 4.41
y la tabla 4.42).

Grafica 4.41

Tasa de interés del mercado de préstamos hipotecarios
Convencionales "conforming"-Bancos Hipotecareas
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

En las Tablas 4.42 y 4.43 se presenta un resumen para el mercado de préstamos hipotecarios
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convencionales “conforming”. El monto y el nimero de préstamos muestran movimientos
similares en el periodo estudiado. Ambas variables disminuyeron en el 2000, 2004, 2005, 2006,
2008 y 2009, y mostraron incrementos en 1999, 2001, 2002, 2003 y 2007.

Tabla 4.42
El mercado de préstamos hipotecarios convencionales “conforming”
Bancos hipotecarios (monto en miles de délares

Tasa de
interés

Trimestre Cantidad Cambio % Cambio % Indice Cambio %

1T-1998 $165,227 6.9 1,983

1T-1999 $259,679 57.2% 6.2 -11.3% 2,322 17.1%
1T-2000 $90,387 -65.2% 7.7 25.0% 1,550 -33.3%
1T-2001 $221,247 144.8% 6.3 -17.8% 1,954 26.1%
1T-2002 $288,666 30.5% 6.4 0.8% 1,851 -5.3%
1T-2003 $501,723 73.8% 5.5 -14.2% 1,525 -17.6%
1T-2004 $485,096 -3.3% 5.5 0.5% 1,388 -9.0%
1T-2005 $374,838 -22.7% 5.5 -0.5% 1,720 23.9%
1T-2006 $297,649 -20.6% 6.0 10.3% 1,828 6.3%
1T-2007 $354,245 19.0% 6.2 3.5% 2,405 31.5%
1T-2008 $304,093 -14.2% 5.8 -7.5% 2,470 2.7%
1T-2009 $195,054 -35.9% 4.4 -24.3% 4,170 68.8%
2T-2009 $245,207 25.7% 4.7 6.7% 4,872 16.8%

uente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
Tabla 1.43

El mercado de préstamos hipotecarios convencionales “conforming”

Trimestre

Numero

Cambio %

Bancos hipotecarios (nimero de préstamos otor
Tasa de
interés

Cambio %

Indice

ados

Cambio %

1T-1998 1,946 6.9 2,053

1T-1999 2,870 47.5% 6.2 -11.3% 2,345 14.2%
1T-2000 1,008 -64.9% 7.7 25.0% 1,560 -33.5%
1T-2001 2,434 141.5% 6.3 -17.8% 2,001 28.3%
1T-2002 2,794 14.8% 6.4 0.8% 1,888 -5.7%
1T-2003 4,418 58.1% 5.5 -14.2% 1,555 -17.6%
1T-2004 4,374 -1.0% 5.5 0.5% 1,449 -6.8%
1T-2005 3,369 -23.0% 5.5 -0.5% 1,824 25.8%
1T-2006 2,632 -21.9% 6.0 10.3% 1,804 -1.1%
1T-2007 2,790 6.0% 6.2 3.5% 2,410 33.6%
1T-2008 2,379 -14.7% 5.8 -7.5% 2,662 10.5%
1T-2009 1,442 -39.4% 4.4 -24.3% 4,062 52.6%
2T-2009 1,734 20.2% 4.7 6.7% 4,584 12.9%

Fuente: OCIE — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

El indice ITHH mantuvo una concentracion moderada del 2000 hasta el 2006. En el afio 2007 el

indice de concentracion comenzo a aumentar y hoy refleja una alta concentraciéon. En el 2009, el
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nivel de concentracion de préstamos por instituciéon aument6 drasticamente en comparacion con
afios previos. Este aumento es reflejo de la distribucion dispareja que existe actualmente (2009),
donde Popular Mortgage representa mas de un 65% del mercado. A continuacién se muestra el

indice historico de concentracion IHH por monto y numero de préstamos otorgados (véase las
Gréficas 4.44 y 4.45).

Grifica 4.44
IHH para el mercado de préstamos hipotecarios
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.

Grafica 4.45

IHH para el mercado de préstamos hipotecarios
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Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
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E. Convencionales “Non-conforming”

Un desglose por instituciéon del mercado de préstamos convencionales “non-conforming” se
muestra en la Tabla 40 del Apéndice. Doral Mortgage Corp (37%), Popular Mortgage Inc
(36%), y First Mortgage, Inc (11%), poseen la mayor parte de este mercado, con una
participacién conjunta de 84%. En este segmento participan otras 25 instituciones hipotecarias
con una participacién menor de 2.2% cada una (véase el Apéndice 40). La distribucion en la
participaciéon de este mercado ha cambiado desde el 2007. Este cambio se debe a que varias
instituciones hipotecarias se han retirado o suspendido produccion en este segmento, como RG
Mortgage, Santander Mortgage, New York Mortgage Bankers, entre otras. Estas salidas de

instituciones hipotecarias causaron un aumento en la participacion de las instituciones restantes.

La tasa de interés experiment6 una tendencia general a la baja, disminuyendo un 3.5% del 2000
al 2009 (véase la Gréfica 4.46). La tasa de interés tuvo su mayor aumento en 2000, alcanzando
una tasa de 8.8%. En el periodo de 2005 a 2007 también hubo un aumento hasta llegar a 7.1% en
el 2007. Luego del 2007, la tasa de interés se redujo registrando su mayor baja en el 2009, con un
cambio negativo de 160 puntos base, hasta llegar a su nivel mas bajo de 5.5%. Aun con esta
reduccion, los niveles de la tasa de interés de los préstamos “non-conforming”, en comparacion
con los “conforming”, se mantuvieron mas altos, debido a las caracteristicas que posee el grupo

de prestatarios de dicho mercado.

Grifica 4.46
Tasa de interés del mercado de préstamos hipotecarios
Convencionales "non-conforming"-Bancos Hipotecareos
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Fuente: OCIF - Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
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Al analizar el niimero de préstamos y el monto total de préstamos otorgados cada trimestre, se
evidencié que ambos reflejan tendencias similares (véase Tablas las 4.47 y 4.48). El numero de
préstamos otorgados ha disminuido mas que sus montos, lo que indica un crecimiento en el

monto promedio de cada préstamo otorgado.

Tabla 4.47
El mercado de préstamos hipotecarios convencionales “non-conforming”
monto en miles de délares

Tasa de

Trimestre

Cantidad

Cambio %

interés

Cambio %

Indice

Cambio %

1T-1998 $179,942 .

1T-1999 $333,154 85.1% 7.3 -7.0% 1,605 -41.7%
1T-2000 $368,437 10.6% 8.8 19.8% 1,582 -1.4%
1T-2001 $413,314 12.2% 7.7 -12.9% 2,306 45.7%
1T-2002 $606,748 46.8% 1.5 -1.6% 1,970 -14.6%
1T-2003 $671,307 10.6% 6.5 -13.2% 1,501 -23.8%
1T-2004 $761,218 13.4% 6.3 -3.1% 1,286 -14.3%
1T-2005 $940,886 23.6% 6.4 1.2% 1,532 19.1%
1T-2006 $691,301 -26.5% 6.8 6.1% 2,107 37.5%
1T-2007 $419,740 -39.3% 7.1 4.3% 2,438 15.7%
1T-2008 $431,498 2.8% 6.9 -2.4% 2,069 -15.1%
1T-2009 $246,228 -42.9% 5.7 -18.1% 2,402 16.1%
2T-2009 $274,673 11.6% 5.5 -3.0% 2,690 12.0%

uente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
Tabla 4.48

El mercado de préstamos hipotecarios convencionales “non-conforming”

niumero de préstamos otorgados
Tasa de

interés

7.3
8.8
7.7
7.5
6.5
6.3
6.4
6.8
7.1
6.9
5.7
5.5

Cambio %

-7.0%
19.8%
-12.9%
-1.6%
-13.2%
-3.1%
1.2%
6.1%
4.3%
-2.4%
-18.1%
-3.0%

Indice

1,784
1,850
2,114
1,676
1,363
1,260
1,207
1,703
2,088
1,955
2,484
2,806

Cambio %

-60.8%
3.7%
14.2%

-20.7%

-18.7%
-7.6%
-4.2%
41.1%
22.6%
-6.4%
27.1%
12.9%

Trimestre Numero Cambio %

1T-1998 2,576

1T-1999 3,962 53.8%
1T-2000 4,559 15.1%
1T-2001 3,925 -13.9%
1T-2002 4,604 17.3%
1T-2003 5,025 9.1%
1T-2004 5,634 12.1%
1T-2005 6,896 22.4%
1T-2006 4,415 -36.0%
1T-2007 2,486 -43.7%
1T-2008 2,742 10.3%
1T-2009 1,540 -43.8%
2T-2009 1,573 2.1%

uente: OCIF — Sc

edule D para Instituciones Hipotecarias.
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Al analizar el indice IHH para el nimero de préstamos y su monto, se encontroé que en los afios
1999 y 2000 el nivel de concentracion era moderado. Sin embargo, para el 2001 aumento,
sobrepasando el nivel maximo. La disminucion que experiment6 el IHH a partir de los afios 2002
hasta el 2004 lo hizo llegar a la zona de concentracién moderada nuevamente. A partir del primer
trimestre del 2005, el indice de concentracion IHH ha aumentado y se ha mantenido en un nivel

de alta concentracion. Actualmente (2009) el indice IHH es comparable al nivel de 1998.

Grifica 4.49

IHH para el mercado de préstamos hipotecarios
Convencionales "non-conforming"-Bancos comerciales (cantidad)

indice
2,800 1
2,600 A
2,400 A
2,200 A
2,000 -
1,800
1,600 -
1,400 - N, )
1,200 - L
1000 Minimo
800 A
600
400 -
200

indice

1T- 17- 4T7- T- 1T- 17- T- T- AT- AT- AT- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

L . Trimestre
Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias. mes

Grafica 4.50

IHH para el mercado de préstamos hipotecarios

Indice Convencionales "non-conforming"-Bancos Hipotecareos (nimero)

4,200
3,600 -
3,000 -
2,400 +
1,800
1,200 -

600

Maximo

Minimo

- 17- 1T- 1T7- 1T- T- AT- 1T- AT- AT- 1T- 1T-  2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

L . ) Trimestre
Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
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V. ANALISIS DE LAS TASAS DE INTERES

En esta seccidn se presenta el andlisis de las distintas tasas de interés de los préstamos evaluados
en las secciones anteriores. El analisis consistié, primeramente, en determinar si existia una
correlacién entre las distintas tasas de interés para préstamos por tipo de instituciéon que ofrecia
préstamos similares. Se evalué ademads la existencia de correlacion entre las tasas de interés en
Puerto Rico y las principales tasas de interés de los Estados Unidos (la tasa de interés prime, tasa
de interés para préstamos hipotecarios convencionales a 30 afios, y tasa de interés de préstamos

personales).
V.1. COMPARACION DE TASAS DE INTERES

Actualmente las tasas de interés para préstamos hipotecarios en Puerto Rico se encuentran en el
nivel mds bajo de los pasados 11 afios. Estas tasas reflejan las mismas fluctuaciones que la tasa
de interés en los Estados Unidos. Los intereses cobrados por los bancos hipotecarios y los bancos

comerciales son similares segtin se refleja en la grafica 5.1.

Grifica 5.1
Comparacion de Tasas de Interés Hipotecarias en Estados Unidos y Puerto Rico
Originadas por Bancos Hipotecarios y Comerciales

6.91

iT- 17- 47- 1T- T- 4T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

= = = Tasas Hipotecarias Totales de US
- T2353s Hipotecarias Totales de PR por Bancos Hipotecarios

: - Tasas Hipotecarias Totales de PR por Bancos Comerciales
Fuente: OCIF Schedule D, Board of Governors of the Federal Reserve System, Statistical Release, Table 1166, 11/30/09.

La grafica anterior sugiere que la tasa de interés en los Estados Unidos se mantuvo mas baja que
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la tasa de interés en Puerto Rico para el periodo del 2000 al 2008. Para el 2009 esta tendencia

cambid ya que la tasa de interés de Puerto Rico es inferior a la de los Estados Unidos.

Grafica 5.2
Tasa de Interés Promedio de los Estados Unidos vs. Local (P.R.)

Tasas %

1T- 1T- 1T-  4T- 4T- T- 1T- 1T7- 1T- 1T- 1T- T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

e T asa Hipotecaria Promedio / Total en PR ====Tasa Hipotecaria Promedio / Total en US

Fuente: OCIF Schedule D, Board of Governors of the Federal Reserve System, Statistical Release, Table 1166, 11/30/09.

En las graficas 5.3 y 5.4 se presenta un analisis grafico de las tasas de interés por tipo de
préstamo y por tipo de institucion prestataria. Luego de presentar la tendencia de la tasa de
interés por tipo de préstamos, las mismas se separan y se presentan por tipo de institucion, y se
comparan con el indice de interés del mercado de préstamos. (Gréficas 5.5, 5.6, 5.7 y 5.8).

Grifica 5.3
Tasas de Interés Hipotecarias Originadas por Bancos Hipotecarios
por Tipo de Préstamo

Tasas %

]

8

7

6

5 TN

N, 4%

4 4.4%
11- 17- 1T7- 1T 1T- 1T7- 1T7- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

=T asas Hipotecaria Total / Promedio == Tasade préstamos FHA

- T agas de préstamos "Conforming” —Tasas de préstamos "Non-Conforming"
Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias.
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Grafica 5.4
Tasas de Interés Hipotecarias Originadas por Bancos Comerciales
por Tipo de Préstamo

Tasas %

1T- 1T- 17- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

T asas Hipotecaria Total / Promedio = Tasade préstamos FHA

< T a5as de préstamos "Conforming” wmeme Tasas de préstamos "Non-Conforming*
Fuente: OCIF — Schedule D para Bancos Comerciales.

Como se puede observar, la tendencia es parecida para ambos prestatarios. La diferencia mayor
se nota en los préstamos FHA originados por bancos comerciales en 1999. La tendencia en las
tasas de interés es mayormente a la baja hasta 2007, cuando hay un crecimiento leve, para volver
a bajar en el 2008 y 2009. Las graficas 5.5 a 5.8 muestran el comportamiento de las tasas de
interés originadas por Instituciones Hipotecarias vs. Bancos Comerciales, comparados con el

indice promedio de interés para préstamos hipotecarios para Puerto Rico.

Grifica 5.5
Tasas de Interés Hipotecarias Originadas por Bancos Comerciales vs. Instituciones
Hipotecarias - Préstamos FHA

Tasas% 9

1T- 17- 17- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

= « = |ndice de Interés Hipotecario para PR (total)
- Tasa FHA por Hipotecarias

wmmee T 353 FHA por Bancos Comerciales
Fuente: OCIF - Schedule D para Instituciones Hipotecarias y Bancos Comerciales.
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Grifica 5.6
Tasas de Interés Hipotecarias Originadas por Bancos Comerciales vs. Instituciones
Hipotecarias - Prestamos Convencionales

Tasas %

1T- 1T. 1T- 1T- 1T- 1T- 4T- 1T- 17- 1T- 1T- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

= = = |ndice de Interés Hipotecario para PR (total)
= Tagade Prestamos Convencionales para Hipotecarias
Tasade Prestamos Convencionales para Bancos Comerciales

Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias y Bancos Comerciales.

Grafica 5.7
Tasas de Interés Hipotecarias Originadas por Bancos Comerciales vs. Instituciones
Hipotecarias — Préstamos “Conforming”
Tasas %

1T- 17- 1T- 1T- 1T- 1T7- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

= « = |ndice de Interés Hipotecario para PR (total)
e Tagas de préstamos "Conforming” por Hipotecarias
Tasas de préstamos "Conforming” por Bancos Comerciales

Fuente: OCIF — Schedule D para Instituciones Hipotecarias y Bancos Comerciales.
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Grifica 5.8
Tasas de Interés Hipotecarias Originadas por Bancos Comerciales vs. Instituciones
Hipotecarias - Préstamos “Non-Conforming”

Tasas %

5.5%
5 SNw— 5. 4%,
= =T5.0%

1T- 17- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

= = = |ndice de Interés Hipotecario para PR (total)

== Tasas de préstamos "Non-Conforming” por Hipotecarias

wmmmene T 3528 de préstamos "Non-Conforming" por Bancos Comerciales
Fuente: OCIF - Schedule D para Instituciones Hipotecarias y Bancos Comerciales.

Las tendencias se mantienen similares para ambos tipos de prestatarios. Se puede notar que la
tasa de interés para los préstamos “conforming” se ha mantenido por debajo del interés promedio

hipotecario de Puerto Rico, y el “non-conforming” es casi idéntico al promedio de Puerto Rico.

Grafica 5.9

Comparacién de Tasas de Interés para Préstamos Personales en EE.UU. Y P.R.
Originadas por Bancos Hipotecarios y Comerciales

Tasas
15%
14% 7T S S
rd ~ _——‘—
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11.05% = 11.06%
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17-2004 17-2005 17-2006 17-2007 17-2008 17-2009 27-2009

-« Tagas De Interés para Préstamos Personales en US
— Tasas De Interés para Préstamos Personales en PR
----- Préstamos Personales Menos de $5,000 en PR
----- Prestamos Personales Mas de $5,000 en PR
Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacion 5722 y US Board of Governors, Federal Reserve Statistical Release.
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Como se puede observar en la Grafica 5.9, la tendencia en la tasa de interés para préstamos
personales en Puerto Rico no es consistente con la tendencia para este tipo de préstamos en los
Estados Unidos. La tasa de interés de préstamos personales en Puerto Rico fue diferente a la tasa
estadounidense para los afios 2004 al 2007. En el afio 2007, la tasa de interés de préstamos
personales en Puerto Rico aumenté y se equipara con la del mercado estadounidense.
Actualmente (2009), las tasa de interés en este mercado es consistente con la de Estados Unidos.
Los intereses para préstamos menores a $5,000 son mucho maés altos que el promedio de este
mercado, lo que sugiere que este segmento no origina tantos préstamos como para afectar el

interés promedio del mercado de préstamos personales en Puerto Rico.
V.2. ANALISIS DE CORRELACION DE TASAS DE INTERES

El anilisis de correlacion tiene como proposito expresar cuantitativamente el grado en que dos
variables estan relacionadas. Para ello se estima el coeficiente de correlacion (r). Para calcular el

coeficiente de correlacion se utilizd el método de desviacion media para la (r) de Pearson.

La formula de la (r) de Pearson es:

r=(x-X)r-7)

AJSCx - SCy

Donde r es la correlacion de variable X y variable Y. El mismo se calcula multiplicando las
varianzas de la lista de datos de variables Xy Y (X-X)r-¥) y luego dividiendo este
resultado por la raiz cuadrada de las desviaciones estandar de variables X y Y, donde SC

significa la desviacion estdndar de x o y. SCx-SCy

Para poder interpretar los resultados obtenidos es necesario tener en cuenta que los valores de
correlacion varian entre +1.00 y — 1.00. Ambos extremos representan relaciones perfectas entre
las variables, una (r) igual a 0.00 representa la ausencia de relacion. Si el coeficiente calculado es
positivo se entiende que existe una relacion pesitiva; es decir que si las tasas de interés en los
Estados Unidos son altas, las tasas de interés en Puerto Rico seran altas y, viceversa, tasas de

interés bajas en Estados Unidos se asocian con tasas bajas en Puerto Rico. Un coeficiente de
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correlacion negativo implica por su parte que tasas de interés altas en Estados Unidos generaran

tasas bajas de interés en Puerto Rico.

En la Tabla 5.10 se presentan los resultados obtenidos al calcular el coeficiente de (r) de Pearson,
para las tasas de interés de préstamos hipotecarios y personales. La comparacion de tasas de

interés se realizo entre bancos comerciales, bancos hipotecarios y préstamos personales.
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Al calcular el coeficiente de correlacion para las tasas de interés hipotecarias prevalecientes en
los Estados Unidos versus las de Puerto Rico se obtuvo una relacion positiva entre las mismas
con un nivel de significancia muy cercana a 1.00, que implicaria una relacion perfecta. La
excepcion fueron los prestamos FHA en instituciones de Banca Hipotecaria que registraron
niveles bajos (r = 0.54 y 0.45) en comparacion con la base de interés estadounidense. Es
necesario sefialar que en el caso de préstamos personales el coeficiente ( r ) calculado mostré una
relacion negativa (r = -0.41). Esto puede ser resultado de que las categorias de préstamos

personales en Estados Unidos no son estrictamente comparables con las de Puerto Rico.
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V1. Conclusiones

Las conclusiones mas importantes son las siguientes:

1. Los resultados para los distintos mercados muestran que durante el periodo estudiado, la
tasa de interés hipotecaria disminuy6 drasticamente en el 2009, y actualmente se
encuentra en el nivel mas bajo que este mercado ha reflejado (véase la Grafica 1). Esta
situacion concuerda con la tendencia en Estados Unidos y la politica monetaria del

Sistema de la Reserva Federal.

2. Luego de comparar la tasa de interés hipotecaria promedio con el monto de préstamos
otorgados se puede concluir que las mismas no son dependientes; intereses bajos no
necesariamente conllevan una alta produccion de préstamos.

Griafica 1

Produccion Hipotecaria en P.R vs. Tasas de Interés Hipotecaria en EE.UU. Y P.R.

Tasade Interes %

$ $1,800 9.0
E $1,600 8.5
$1,400 8.0
$1,200 15
$1,000 ;‘5’
$800 60
$600 55
$200 45

$- 4.0

1T- 1T- 1T- 1T7- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 1T- 2T-
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2009

e Cantidad Total de Péstamos e T 353 Hipotecaria Promedio/ Totalen PR
e Tasa Hipotecaria Promedio/ Totalen US
Fuente: OCIF Schedule D, Board of Governors of the Federal Reserve System, Statistical Release, Table 1166, 11/30/09.

3. La produccion de préstamos hipotecarios en Puerto Rico se ha visto mas afectada por la
reduccidn de instituciones en el mercado hipotecario que por fluctuaciones en la tasa de
interés. El Indice Hirschman-Herfindahl indica que el mercado de préstamos hipotecarios
tiene una alta concentraciéon de sobre 1,800. Esta alta concentracién se debe a que

actualmente hay menos instituciones otorgando préstamos hipotecarios, principalmente
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préstamos convencionales (véase la Tabla 1). Sin embargo, los préstamos FHA
actualmente tienen un nivel de concentracion moderado ya que hay mas instituciones en

este mercado.

Tabla 1

Concentracion Prestataria en el Mercado de Préstamos Hipotecarios en Puerto Rico

indice IHH del Monto Promedio de Préstamos Otorgados por Trimestre | Crecimiento
Tipo de Préstamo 1998 - 2001 2002 - 2005 2006 - 2009 Anual
Préstamos Hipotecarios Total 1,360 1,248 1,804 1+ 2.6%
Préstamos FHA 1,426 1,930 1,554 1 0.8%
Préstamos Convencionales 1,710 1,467 2,184 f 2.2%
Préstamos Conforming 1,952 1,621 2,718 4+ 3.1%
Préstamos Non-Conforming 2,574 1,572 2,254 ¥ -1.2%

Indice IHH del Ntimero de Préstamos Promedio Otorgados por Trimestre |Crecimiento
Tipo de Préstamo 1998 - 2001 2002 - 2005 2006 - 2009 Anual
Préstamos Hipotecarios Total 1,423 1,107 1,581 ™ 1.0%
Préstamos FHA 1,433 2,073 1,627 = 1.2%
Préstamos Convencionales 1,953 1,399 2,078 ™M 0.6%
Préstamos Conforming 1,990 1,679 2,734 4+ 29%
Préstamos Non-Conforming 2,574 1,376 2,058 3 -2.0%

Nota: Nimeros color Rojo significan que tienen una concentracioén alta - con un indice mayor de 1,800

Fuente: OCIF - Schedule D, Originaciones Hipotecarias por Bancos Hipotecarios y Comerciales.

4. Por otra parte, la produccion de préstamos personales ha aumentado a una tasa anual

promedio de 17.5% desde el afio 2004. Entre 2005 y 2009 la produccién promedio en el

sector de préstamos personales fue de $420 millones trimestrales. Anterior a este periodo

(1998 al 2004), la produccion promedio era de $246 millones, 41% menos que la

produccién actual. La tasa de interés para los préstamos personales también ha

aumentado de 10% en 2004 a un promedio de 11.25% para el 2009. Este aumento se

debid a un incremento en las tasas de interés de 14% en 2007 y 2009 en los préstamos

personales de menos de $5,000 (véase la Grafica 2). Desde el 2007 los intereses para

préstamos personales en Puerto Rico han seguido la tendencia de los intereses para

préstamos personales otorgados en los Estados Unidos.
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Grifica 2
Produccién de Préstamos Personales en P.R y las Tasas de Interés en EE.UU. Y P.R.
Millones Tasade Interes %
$600 15%
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— Tasa de Interés para Préstamos Personales enUS
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- - - - Préstamos Personales Menos de $5,000 en PR

Fuente: OCIF — Informe trimestral para la regulacién 5722 y US Board of Governors, Federal Reserve Statistical Release.

5. El monto de préstamos personales actualmente tiene un nivel de concentracién moderado
(THH menor de 1,800), y lo ha sido asi desde 1998. El numero de préstamos personales
mantiene un nivel de alta concentracion, ya que este mercado se nutre de un alto nimero
de originaciones y pocos montos. Ademas, son pocas las instituciones que ofrecen

prestamos de menos de $5,000, convirtiendo este mercado en uno de alta concentracion
(véase la Tabla 2).

Tabla 2

Concentracion Prestatania en el Mercado de Préstamos Personales en Puerto Rico

Indice IHH del Monto Promedio de Préstamos Otorgados por Trimestre | Crecimiento
Tipo de Préstamo 1998 - 2001 2002 - 2005 2006 - 2009 Anual
Préstamos Personales Total 1,697 1,899 1,783 ™ 0.4%
Préstamos Menor de $5,000 2,817 3,314 3,590 4+ 22%
Préstamos Mayor de $5,000 1,611 1,794 1,738 1 0.7%

Indice IHH del Niimero de Préstamos Promedio Otorgados por Trimestre |Crecimiento
Tipo de Préstamo 1998 - 2001 2002 - 2005 2006 - 2009 Anual
Préstamos Personales Total 2,037 2,176 2,292 o 1.1%
Préstamos Menor de $5,000 2,527 2,872 3,497 | 3.0%
Préstamos Mayor de $5,000 1,828 1,944 2,001 1 0.8%

Nota: Numeros color Rojo significan que tienen una concentracion alta - con un indice mayor de 1,800
Fuente: OCIF - Itinerario D, Originaciones Hipotecarias por Bancos Hipotecarios y Comerciales.
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6. Los resultados obtenidos al calcular el coeficiente de correlacion de (r) de Pearson
muestran una relacion positiva entre las tasas de interés en Puerto Rico comparadas con
las de los Estados Unidos. La excepcion a esta relacion positiva se registré en las tasas de

interés de los préstamos personales mencionados anteriormente.
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