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hipotecas fijas y variable
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En portada

Dura competencia entr

El cliente tiene que elegir entre seguridad
y estabilidad frente a cuotas mas baratas,
al menos mientras el euribor siga en minimos

TEXTO MIRIAM CALAVIA

1 dilema de elegir entre una
hipoteca fija 0 una variable lo
es ahora mas que nunca. La
firme apuesta de la banca por
los préstamos a tipo fijo, en
un contexto de intereses tan bajos
-e incluso negativos tras la es-
pectacular caida del euribor-
que a la larga solo pueden
subir, ha disparado en los
altimos meses el nimero
de ofertas cuyo atractivo
desafia ya la hegemonia
de hipotecas variables.
Asi, la batalla por captar
clientes y recuperar el ne-
gocio hipotecario perdido du-
rante la crisis no solo se libra ya
en el ambito de los famosos diferen-
ciales. “Con tipos de referencia en mini-
mos histdricos, como ocurre actualmente,
la oferta hipotecaria mejora ampliando-
se con la comercializacion de productos
para financiar la compra de vivienda a
tipos mixtos y fijos”, sostiene José Manuel
Artal, jefe de la unidad de desarrollo de
productos y servicios particulares de Iber-
caja. Y Antonio Gallardo, de iAhorro, afir-
ma que “la hipoteca fija ha sido el pati-
to feo de las hipotecas durante muchos
afios, pero su crecimiento puede llevar
a que la situacion cambie radicalmen-
te y, al menos, compartir lideraz-
go con las hipotecas variables”.

Por el momento, la gran
mayoria de las hipotecas
constituidas se siguen con-
tratando a tipo variable. En
concreto, el 90,7% del total re-
gistrado el pasado noviembre, segin
los tltimos datos del Instituto Nacional
de Estadistica (INE). Unicamente el 9,3%
se firma a tipo fijo, debido, entre otras
cosas, “a los requisitos mas exigentes
para su concesion y a un relativo des-
conocimiento por parte de la clientela”,
segun explica el experto de iAhorro Pau
A. Monserrat.

Pero lo cierto es que arrecia la com-
petencia entre los dos tipos de hipotecas.
A juicio de José Manuel Artal, “la oferta
de productos hipotecarios evoluciona a
la par que las necesidades y los precios
de mercado para adaptarse a ambas si-
tuaciones”. Es por que eso que la mayo-
ria de expertos y el propio sector banca-
rio opina que los diferenciales que se apli-
can al indice euribor, que han ido bajando
hasta rondar el 1%y situarse incluso por
debajo de esa barrera en varios casos, sera
dificil que se reduzcan mucho mas por
una simple cuestién de margenes. Con
todo, “las hipotecas variables se en-
cuentran en su mejor momento para
aprovechar el euribor en minimos” ase-
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Helpmycash.com. Por
otra parte, se espera que las entidades fi-
nancieras contintien potenciando la co-
mercializacion de hipotecas a tipo fijo. De
hecho, la promocién ya es tal que estan
mas baratas que nunca y se pueden en-
contrar intereses fijos en torno al 3% y
menos, cuando hace no mucho tiempo
superaban el 4%.
¢Qué opcién pues conviene mas ac-
tualmente? Y, écomo elegir entre las me-
jores ofertas del mercado? Los expertos
suelen sefialar que todo depende de las
necesidades y del perfil del cliente. Sin
embargo, cada producto tiene sus ca-
racteristicas propias y hay aspectos que
merece la pena valorar.

TIPO DE INTERES

En las hipotecas a tipo variable se pacta
con la entidad un diferencial que se suma
al indice euribor a 12 meses, que es el que
se utiliza mayoritariamente como refe-
rencia. Esto conlleva que en cada revision

la cuota a pagar puede variar segin evo-
lucione el euribor. En los ultimos anos,
el tipo hipotecario ha descendido hasta
marcar minimo tras minimo, lo que ha
abaratado este tipo de préstamos. Pero,
segun la Agencia Negociadora, “las enti-
dades financieras manejan escenarios de
evolucion de tipos de interés al alza en
los préximos dos afnos”, lo que incre-
mentaria las cuotas, por lo que “es acon-
sejable estudiar ofertas a tipo fijo”.

Las hipotecas a un interés fijo se des-
vinculan de las fluctuaciones del euribor.
Asi, es cierto que no se benefician de las
bajadas, pero tampoco se ven afectadas
por las subidas. La cuota se mantiene in-
variable durante toda la vida del présta-
moy el hipotecado sabe exactamente lo
que va a pagar siempre, sin sorpresas, 1o
que otorga estabilidad y seguridad,
sobre todo si el euribor empieza a re-
montar. En 2008, el indice alcanz6 su ma-
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ximo histérico por encima del 5%.
Ahora, cotiza en tasas negativas. “Quién
se hipoteque a tipo fijo sacrifica pagar algo
maés por su hipoteca estos afios por mas
seguridad futura”, dice Antonio Gallardo.
Las hipotecas mixtas, por su parte,
combinan un periodo de interés fijo, que
suele ser de 5 0 10 anos, y después se re-
ferencian al euribor. Cabe destacar tam-
bién que cada vez mas hipotecas varia-
bles tienen un interés fijo inicial duran-
te el primer afio o afio y medio, una for-
mula que emplea la banca para defender
margenes con los tipos ultrabajos.

PLAZO

Tradicionalmente, los préstamos hipo-
tecarios a tipo fijo se concedian a plazos
cortos, de entre 10 y 20 anos, y a clien-
tes con un sélido perfil financiero. Pero,
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atendiendo a la creciente demanda, ac-
tualmente los periodos de amortizacién
se han ampliado a 25y hasta 30 afios. Esto
es una novedad, segiin Alfa Inmobiliaria,
que sefiala que el plazo medio sube de
los 15 a los 25 afios y “uno de cada tres
compradores de vivienda ya eligen hi-
poteca fija” Ahora bien, cuanto mas corto
es el plazo, los intereses suelen ser mas
bajos, mientras que el precio es mayor si
el plazo es mas largo.

CONDICIONES

Las condiciones y exigencias de las hi-
potecas fijas se parecen cada vez
mas a las de las hipotecas varia-
bles. No solo ya son similares
los plazos, sino también la
financiacion,
que alcanza
hasta el 80% del
valor de compra-
venta o tasacién
de la vivienda.
Ademiés, la vincu-
laci6n suele ser ele-
vada en ambos
casos y requisitos
indispensables
suelen ser la do-
miciliacién de la
noémina y la con-
tratacion de va-
rios seguros. Por
su parte, las comi-
siones si pueden
marcar la diferencia. Normalmente, las
hipotecas fijas tienen comision de aper-
tura en torno al 1%.

MEJORES OFERTAS

Teniendo en cuenta que nadie puede pre-
decir con exactitud qué va a pasar con
los tipos de interés y con el euribor, es
dificil calcular con precision qué tipo de
hipoteca sale més a cuenta. El mercado
prevé que los tipos se mantengan ultra-
bajos durante bastante tiempo, pero
desde la Agencia Negociadora advierten
de “la posibilidad, més que cierta, de que
el euribor ascienda a niveles mas cohe-
rentes con la economia del Eurogrupo,
esto es, en el entorno del 3%”.

De acuerdo con un comparador, para
una hipoteca media de 100.000 euros a
20 afios, si se opta por un interés varia-
ble con un diferencial del 1% sobre un eu-
ribor a cero, la cuota mensual ascende-
ria a 460 euros. Mientras si se toma un
interés fijo del 2%, se pagarian 506 euros,
46 euros mas cada mes 0 552 euros mas
al ano. Pero el préstamo fijo ya saldria
mejor si el euribor escala a niveles por
encima del 1%, dado que al sumar el di-
ferencial y el euribor el interés variable
ya seria superior al fijo.

Por ahora, una de las mejores hipote-
cas variables del mercado es la de ING
Direct, con un diferencial del 0,99% a 40
anos y poca vinculacion. El diferencial
mas bajo lo oferta Kutxabank, al 0,90%,
pero durante el primer afio tiene un tipo
fijo del 1,40% y se pide una némina que
supere los 3.000 euros. Al menos seis en-
tidades, entre ellas Banco Santander, tie-
nen actualmente diferenciales menores
al 1%.

Entre las hipotecas fijas destacan las
de BBVA al 2% durante 15 afios y la de
Bankinter al 1,80% a 10 afos. Para pla-
zos de hasta 30 aios, Kutxabank da un
2,50%, Abanca, un 2,69%, y BBVA y Banco
Sabadell, un 3%. La hipoteca fija Ex-
pansion de Sabadell permite modular las
cuotas, siendo mas bajas al inicio. Con
todo, muchas entidades personalizan las
ofertas.

Hipotecas a tipo variable

Tipo fijo Diferencial Plazo
Entidad primer afio sobre euribor  (anos)
Kutxabank 1,40% 0,90% 30
Bankoa 2% 0,95% 30
ING 0,99% 40
Liberbank 1,95% (18 meses) 0,99% 30
Santander 1,75% (24 meses) = 0,99% 30
Banco Mediolanum 0,99% 30
Triodos Bank 1,00% 30
Uno-e 1,10% 35
Bankinter 1,50% 1,20% 30
Abanca 1,25% 30
BBVA 1,25% 30
Oficinadirecta.com 1,25% 30
Ibercaja 2% 1,25% 30
Deutsche Bank 2% 1,25% 30
Banco Popular 2% 1,25% 30
Sabadell 2% 1,50% 30
Unicaja 2,25% 1,25% 30
Hipotecas a tipo fijo
Entidad Interés Plazo (afos) Comisiones
Bankinter 1,80% 10
interés
2,10% 15
2,50% 20
Sabadell 2,90% 20 Apertura 1%
3,00% 30 Apertura 1%
Santander  2,89% 20 Apertura 0,5%
CaixaBank 2,5%-3% 10,15y 20
Kutxabank 2,50% 30
Bankoa De 1,9% a2,69% De 10 hasta 30
Liberbank 2,45% 20
Abanca 2,49% 20
interés
2,65% 25
2,69% 30
BBVA 2% 15
por tipos de interés
2,25% 20
2,75% 25
3% 30
Ibercaja Desde el 2% De 15 hasta30  Apertura 1,25%
Unicaja De 2,90% a 3,65% @ De 15 hasta 30 Apertura 1%

Fuente: elaboracion propia

Apertura 1%, amortizacion y
compensacion por tipos de

Apertura 0,25% y amortizacion

Compensacion por tipos de

Amortizacién y compensacion

Condiciones

Nomina superior a 3.000 euros, seguro de hogar y
vida, uso de tarjetas y plan de pensiones

Nomina, seguro de hogar y vida, uso de tarjetas
Nomina, seguro de hogar y vida

Noémina superior a 2.000 euros, seguro de hogar y
vida, uso de tarjetas y plan de pensiones

Nomina, tres recibos, seguros de hogar y vida, uso
de tarjetas

Hasta el 70% del valor de compraventa/tasacion.
Noémina, seguro de vida, producto gestionado por
la entidad

Con méaxima calificacion energética. Nomina,
seguro de hogar y vida y tarjetas

Noémina, recibos, seguro de hogar y vida
Nomina, tres recibos, seguro de vida y hogar
Noémina, seguro de hogar y vida, uso de tarjetas

Noémina, seguro de hogar, vida o amortizacién, uso
de tarjetas y plan de pensiones

Noémina (minimo 3.000 euros un solo titular), seguro
de hogar o vida, uso de tarjetas

Nomina, recibos, seguros, uso de tarjetas, planes
de ahorro

Noémina, al menos tres recibos, seguro de hogar,
vida, proteccion de pagos, uso de tarjetas

Clientes de Popular Optima con maxima bonifica-
cion por némina de més de 1.500 euros

Nomina, seguros de vida, hogar y proteccion de
pagos

Nomina, pensién y otros productos

Condiciones

Contratacién de un seguro de
hogar, vida y cuenta némina

Noémina, seguro de hogar y vida
Cuotas crecientes. Nomina,
seguro de hogar y vida

Nomina, tres recibos, seguros de
hogar y vida, uso de tarjetas
Personalizado

Noémina superior a 3.000 euros,
seguro de hogar y vida, uso de
tarjetas y plan de pensiones
Noémina, seguro de hogar y vida
Noémina superior a 2.000 euros,
seguro de hogar y vida, uso de
tarjetas y plan de pensiones
Noémina, seguro de hogar y vida,
uso de tarjetas

Noémina, seguro de hogar y
amortizacion, uso de tarjetas,
plan de pensiones

Por tramos en funcién de
duracién y vinculacién: némina y
seguros

No exige vinculacion
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