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RESUMEN

En este Trabajo Fin de Grado se analizan y se comparan los Préstamos Hipotecarios que
ofrecen las diferentes entidades bancarias que operan en la Comunidad Auténoma de

Aragon.

En el trabajo se explican los préstamos hipotecarios ofrecidos por las diferentes
entidades bancarias analizadas, las caracteristicas méas relevantes para su contratacion,
como el Euribor, que se encuentra a unos niveles muy bajos y por lo tanto hace que el

préstamo sea mas barato y la polémica de las clausulas suelo.

De entre las diferentes entidades financieras que operan en Aragon, escogemos aquellas
mas destacadas en esta comunidad. La intencion de este trabajo es realizar un anélisis de
las mencionadas entidades, detallando las caracteristicas que ofrece cada uno, tanto para
un Préstamo Hipotecario Fijo como para un Préstamo Hipotecario Variable, y para

concretar un poco mas, nos centramos en el estudio de los plazos a 15, 20 y 30 afos.

El objetivo de este trabajo es proponer las pautas que permitan escoger aquella entidad
financiera que ofrezca las mejores condiciones, para que de esta forma beneficie al
cliente en la financiacién de un Préstamo Hipotecario, ya que el propdsito de este

estudio esta basado en la atencion y el beneficio del cliente.



ABSTRACT

The present text analyses and compares the different mortgage loans offered by the
banks operating in Aragon.

This text explains the main features of these mortgage loans and their more relevant
points we could consider in order to contract them. As it could be the Euribor and the

controversy of its clausulas suelo.

We select the most important banks operating in Aragon and we try to analyse their
activity as far as their mortgage offers are concerned. We detail their fixed-rate or

variable-rate mortgage proposals and finally we studied their 15, 20 and 30 term credits.

The objective of this research is to choose the bank that can offer the best conditions for
the client, since it is written regarding the client’s interest and benefit.
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1. INTRODUCCION.

Este trabajo esté orientado en el andlisis y la comparacion de los préstamos hipotecarios
que ofrecen las diferentes entidades bancarias. Pero para simplificar la eleccién, debido
a la cantidad de bancos que operan en Espafia, hemos querido centrarnos
exclusivamente en las entidades financieras més destacadas en la Comunidad Auténoma
de Aragén. Hemos decidido enfocar el trabajo en Aragon debido a que desciendo de la
provincia de Teruel, nos parecia interesante analizar las diferentes entidades financieras
de esta comunidad, y de esta forma llevarlo a un ambito mas personal. Para profundizar
un poco mas la amplia lista de estas entidades, hemos tomado en consideracion para el
estudio aquellas que han sido de mayor interés para los usuarios en esta Comunidad
Auténoma. Las mas destacadas han sido Ibercaja, ING Direct, La Caixa, Caja Laboral,
Bankia, Banesto, Santander y BBVA®, tal y como se muestra “en la imagen” de la
siguiente pagina. Por lo tanto, el analisis y la comparativa de este trabajo esta
fundamentado en estas entidades financieras. Tenemos que puntualizar que, Banesto no
va a ser objeto de estudio debido a que Santander efecttio una fusion por absorcion de la
misma, y Caja Laboral tampoco va a ser analizada ya que esta entidad solo ofrece

Préstamos Hipotecarios Mixtos.

Con este trabajo lo que se pretende es que el cliente tenga una vision clara y fiable a la
hora de elegir un préstamo hipotecario, teniendo en cuenta todos aquellos impedimentos

como las hipotecas subprime/basura, Credit Crunch y clausulas suelo/techo.

De este modo vamos a tener en cuenta la evolucion de las clausulas suelo, es decir,
vamos a comparar como fue su inicio y como se encuentran actualmente en las

entidades bancarias elegidas.

En la primera parte del trabajo nos centramos en un marco mas tedrico, en el cual se
expone el concepto de Préstamo Hipotecario, la situacion del Euribor, la incidencia de

las clausulas suelo, etc.

En la segunda parte del trabajo se lleva a cabo la parte empirica, en la cual se plantea la
comparativa entre las diferentes entidades financieras elegidas, y de esta forma analizar
los Préstamos Hipotecarios que cada una de ellas ofrece y asi poder dar al lector pautas

para su eleccién.

! (Cajerosybancos.es, 2017)



Imagen 1.1. Entidades financieras destacadas en Aragon.

Entidades financieras destacadas en Aragon

Aqui tiene las entidades financieras mas buscadas por los usuarios en esta comunidad auténoma.

. Santander
BBVA

2. ING Direct

e Banesto sk Caja Laboral



2. PRESTAMOS HIPOTECARIOS.
2.1. DEFINICION Y CARACTERISTICAS.

El préstamo hipotecario es un instrumento financiero que le permite al cliente o
prestatario disponer de una determinada cantidad de dinero de una entidad de crédito
(prestamista), con la obligacion de devolver dicha cantidad, junto con los intereses

pertinentes, mediante pagos periodicos.

El préstamo recibe el nombre de hipotecario porque la entidad de crédito cuenta con una
garantia particular para el recobro de la cantidad de capital prestado. Dicha garantia es
designada como hipoteca sobre el inmueble que suele ser propiedad del cliente. En
definitiva, lo que viene a decir es que el cliente, persona que ha recibido el dinero, si no
paga su deuda, entonces interviene la entidad de crédito que puede hacer que se venda el
inmueble hipotecado con el fin de recuperar la cantidad que el cliente haya dejado

pendiente de pago®.

Los préstamos hipotecarios suelen ser de un importe elevado y tener una larga duracion.
Es probable que la entidad de crédito solicite al cliente la domiciliacién de la ndbmina y
de algunos recibos, de esta forma la entidad bancaria se asegura de que el cliente
cumpla con la obligaciéon de devolver el capital que se le ha prestado junto con los

intereses correspondientes.

Las entidades de crédito suelen ofrecer mejores condiciones en los préstamos

hipotecarios para la compra de vivienda habitual que para segunda residencia.

El tipo de interés es el precio que cobran las entidades de crédito por prestar su dinero.
Este interés se calcula aplicando un porcentaje sobre el capital pendiente de devolucion

en cada momento. El tipo de interés puede ser fijo o variable.

Préstamo a interés variable: el tipo de interés se va modificando a lo largo de su periodo

de amortizacion, se ajusta a las condiciones de mercado en ese momento, de esta forma
puede decirse que el tipo de interés de un préstamo es del Euribor mas un punto
porcentual. La ventaja de este modelo es que el tipo de interés inicial acostumbra s ser
inferior al de las hipotecas a tipo fijo y los plazos de amortizacion suelen ser mas largos,

normalmente entre 20 y 30 afios o incluso mas. Con este tipo de interés variable, puede

Z (Bde.es, 2017)



ocurrir el riesgo de tener que pagar una cuota mayor si los intereses suben, aunque

puede beneficiarse si bajan.

Préstamo a interés fijo: el tipo de interés se mantiene constante a lo largo de toda la vida

del préstamo, de esta manera el cliente conoce desde el principio el importe total de los
intereses que tiene que pagar. En el momento de la contratacion el tipo de interés suele
ser superior al de las hipotecas de tipo variable. Los plazos de amortizacion suelen ser

mas cortos, un maximo de 20 afios.

En el caso de que el cliente se retrase en el pago de las cuotas del préstamo hipotecario,
tendré que abonar a la entidad los llamados intereses de demora, cuyo tipo de interés
suele ser muy superior al de los intereses de la operaciéon ordinaria. También, las

entidades podran cobrarle una comision por reclamacion de cuotas impagadas.

Las entidades frecuentemente incorporan en los contratos clausulas que les permiten dar
por finiquitado previamente el préstamo si se dejan de pagar una o varias cuotas. En
caso de impago, la entidad prestamista puede recuperar la cantidad pendiente de cobro

mediante la venta del bien hipotecado.

Los préstamos hipotecados generan otros costes, estos costes son las comisiones

bancarias y los gastos adicionales y servicios accesorios.

Las comisiones mas habituales son:

e Al inicio de la operacién: por las gestiones y los tramites necesarios para la
puesta a disposicion del cliente de los fondos prestados.

e Por modificaciones de condiciones del contrato o por cambio de garantias.

e Al final de la operacion.

Algunos de estos servicios y gastos accesorios son:

e La Tasacion.
e La Gestoria.

e Lo0s Seguros.

10



2.2. EURIBOR.

Segln Laurent Amar, consejero delegado de HelpMyCash, el Euribor se encuentra
actualmente a unos niveles tan bajos (cotiza en negativo -0.142%) que hace que el

préstamo se abarate de una manera transcendente.

Debido a la situacion actual del Euribor tenemos que analizar si nos compensa una

hipoteca fija 0 una variable.
* Las principales ventajas de la variable frente a la fija son:

- Las variables son mas faciles de encontrar y conseguir.

- Si tenemos que cambiar de hipoteca nos saldra mas barato cambiar de una
hipoteca variable que cambiar de una hipoteca fija.

- En general suele ser mas barata una hipoteca variable que una fija porque
cuando cogemos una hipoteca fija el banco tiene que asumir un cierto riesgo.
Ademas, tiene mas vinculaciones y comisiones porque como hay menos oferta

hay menos competencia.

Normalmente las hipotecas fijas tienen una cuota inicial mas alta, son méas interesantes
para aquellos que cuentan con ingresos estables y de cierto nivel. Por otro lado, si
tenemos un ingreso hoy que pensamos que sera menor que el ingreso de mafiana, quizas
una hipoteca variable con una cuota inicial mas baja nos interesaria porque podrian

presentar subidas salariales en los préximos afos.
* Plazos:

- En el caso de las hipotecas fijas, los plazos son mas cortos que en el de las
variables.

- Las hipotecas fijas tienen una duracion media de 20 afios, pero pueden llegar
hasta 30.

- Las hipotecas variables tienen una duracién media de 30 afios y suelen ser entre
25y 35, a veces 40 afos.

- Esto implica que el coste real de la hipoteca va a cambiar mucho, las hipotecas

variables suelen ser mas baratas que las fijas en caso de que tengan el mismo

11



horizonte temporal. Por otro lado, en plazos mas cortos las hipotecas fijas son

mas baratas®.

En cuanto a la evolucién histérica del Euribor podemos decir que para los proximos
afios se espera una subida de forma progresiva, sin grandes sobresaltos. De esta forma

son més interesantes las hipotecas a tipo variable”.

Respecto a previsiones de evolucion, se espera que el Euribor continde tres afios més de
hipotecas baratas, como hemos dicho anteriormente, de hecho, no se prevén tasas

positivas hasta 2020°.

Se piensa que el indice ha tocado fondo o que su recorrido a la baja esta limitado, se
estima que a finales de 2018 comenzaré a subir el indicador cuando el Banco Central
Europeo (BCE) retire las medidas expansivas y comience a normalizar tipos. Segun
Jorge Sicilia, economista jefe de BBVA y director de BBVA Research, la subida del
Euribor sera paralela al incremento de tipos por parte del BCE y sobre todo << sera

paulatina>>°.

No obstante, aunque se hable de subidas hay que tener en cuenta que son datos

orientativos, por lo que pueden producirse o no.

El Euribor afecta a los bancos, tienen que prever como va a evolucionar para no verse

perjudicados.

Con una hipoteca a tipo de interés variable no arriesgan ya que suben el tipo de interés
segun evolucione el mercado. Sin embargo, si la hipoteca es a interés fijo el riesgo es
mas elevado, ya que se arriesgan a que el Euribor suba por encima de ese interés fijo y

de esta manera perder mucho dinero’.

¥ (EL MUNDO, 2016)

* (El Hipotecador, 2015)

® (CincoDias., 2017)

® (Casillas, 2017)

" (HipotecasyEuribor.com, 2017)
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Imagen 2.2.1. Evolucién del Euribor a doce meses®.

Evolucion del euribor a doce meses desde maximos En %

Jul. 08 5,393 Feb. 16 -0,008
Maximo histérico mensual El indice cotiza en negativo por
T primera vez en su historia

Mar. 16 -0,012
El BCE baja los tipos al 0%
Jun. 16 -0,028
Reino Unido vota a favor del
‘brexit’
Nov. 16 -0,074
Donald Trump gana las
elecciones en EE UU

6

-0,126
Tasa media
mensual provisional

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 17

Fuente: Asociacion Hipotecaria Espanola A. MERAVIGLIA / CINCO DIAS

2.3. HIPOTECAS SUBPRIME.

Una hipoteca subprime o también llamada hipoteca basura, es una modalidad crediticia
que se califica por tener un nivel de riesgo superior a otros préstamos que ofrecen las
instituciones bancarias, ya que se dedican a conceder créditos hipotecarios a personas
que presentan un alto riesgo, por este motivo, las empresas subprime aseguran su
inversion a través de altos intereses o del embargo de la propiedad que implica la
hipoteca. Los particulares de estas hipotecas se caracterizan por no contar con un
ingreso estable. Al no contar con un empleo estable se corre el riesgo de que haya
retrasos en los pagos (morosidad). Ademas, no se dispone de un obligado solidario que
soporte el compromiso de pagar la deuda en caso de incumplimiento por parte del

cliente.
o Beneficios de las hipotecas subprime.

Las hipotecas subprime pueden ser beneficiosas para ambas partes, esto se debe a que el

cliente pagara intereses (mucho maés altos que las hipotecas normales) a la entidad por el

# (CincoDias, 2017)
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dinero prestado, y el solicitante tendrd en su poder el crédito sin necesidad de cumplir

ciertos requisitos que en otras hipotecas se imponen.

Debido a esta ventaja un mayor numero de personas tienen la oportunidad de adquirir

una vivienda, pero se deben realizar los pagos pertinentes para evitar el embargo®.

2.4. CREDIT CRUNCH.

Credit Crunch (contratacion crediticia) es producto de una crisis financiera (crisis de
2008) donde se aplica una restriccion del crédito por parte de los bancos, es decir,
disminuye el dinero disponible para prestar, al igual que aumentan las condiciones de
acceso a los préstamos’®. Este hecho conlleva a un cambio en las tasas de interés, se
tienden a aumentar los intereses, asi de esta forma obtener mayores ingresos ya que se

ha reducido el nimero de clientes que son capaces de acceder al préstamo.

Este incremento de los intereses aumenta el endeudamiento de los prestatarios, y como
consecuencia disminuye la capacidad de los mismos para gastar dinero en la

economial®.

2.5. CLAUSULAS SUELO.
DEFINICION Y CARACTERISTICAS.

La Clausula Suelo es una clausula incluida en muchos contratos hipotecarios con tipo
variable, que establece un interés minimo a pagar en las mensualidades de la hipoteca,

independientemente de que el interés marcado por el mercado baje.

El mercado espafiol suele tener como referencia el euribor (euribor + diferencial), el
cudl fluctia continuamente. Es una clausula que beneficia a la entidad bancaria y

perjudica al particular, ya que impide beneficiarse de las caidas del euribor.

También se incluyen en las hipotecas las clausulas techo, es decir, el banco incluye en
los contratos unos topes maximos sobre los que los intereses no crecerian, aunque el
euribor subiera por encima. No tienen tanta relevancia, ya que, los topes maximos

establecidos dificilmente se alcanzan.

% (Finanzaspracticas.com.co, 2017)
10" (Economipedia, 2015)
1 (Staff, 2017)
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En 2008 el euribor alcanzd su maximo en 6.5%, pero no actuaban las clausulas techo, de
hecho, nunca llegaron a activarse, porque los contratos de las entidades financieras lo

habian colocado de media en el 13%.

El euribor, desde 2009, comenz6 una bajada vertiginosa. Sin embargo, muchos
hipotecados dejaron de ver bajar sus cuotas. Este hecho tuvo lugar debido a que el
euribor se situdé por debajo del 3%. Como consecuencia, en los contratos donde habia
clausulas suelo (4%), se activaron. Era un porcentaje facil de alcanzar en comparacion
con el nivel tan elevado marcado en las clausulas techo, debido a que la diferencia entre
ambos era abusiva. El problema llegd cuando los particulares descubrieron que sus

contratos tenian clausulas suelo, ya que, desconocian su existencia.

Por este motivo el Tribunal Supremo en 2013 declar6 nulas las clausulas de los
contratos por clasificarlas poco transparentes. Por lo tanto, los hipotecados podran

exigir que les devuelvan el dinero'?.

Sin embargo, el Tribunal Supremo ha establecido que los bancos s6lo deben devolver el

dinero cobrado desde que se declararon nulas las clausulas en 2013%,

Imagen 2.5.1. Evolucién Tipo de Interés de Hipoteca y Clausula Suelo™.

Evolucion Tipo de Interés de Hipoteca y Clasula Suelo
6,5%

6,1%
4,8%

' 4,6% 0

: Suelo: 4%

3,2% S 3,8%
2,6% 2,6%
2,3%
I I 2%

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

2 (EL PAIS, 2016)
3 (EL PAIS, 2016)
1 (Captor, 2017)
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De acuerdo con el analisis de este trabajo, centrado en la comparativa de los Préstamos
Hipotecarios de las entidades financieras méas destacadas en la Comunidad Auténoma
de Aragon y de acuerdo con el Real Decreto -Ley 1/2017* (Procedimiento extrajudicial
para tramitar las solicitudes de devolucion de las clausulas suelo) se encuentran los
bancos que van a acceder a la devolucion de los impuestos cobrados. Entre ellos se

encuentran La Caixa'®, Bankia'’, BBVA' y Caja Laboral*®,

Los bancos lanzaron una campana, entre ellos Ibercaja, creando “documentos privados”
con los que poder mantener las clausulas suelo en sus préstamos. En esos documentos
firmados se les rebaja la clausula suelo a cambio de que los particulares afectados
renuncien a demandar a la entidad, haciéndoles recordar que se les informé de la
existencia de la clausula suelo, cuando no era cierto. En definitiva, Ibercaja se niega a

devolver el dinero que les corresponde a sus clientes®.

El banco Santander efectio una fusién por absorcién de Banesto en mayo de 2013 y
retir6 todas las clausulas suelo de las hipotecas de Banesto de cuerdo al Real Decreto -
Ley 1/2017%,

El banco ING Direct se niega a devolver a sus clientes los gastos de formalizacion de la
hipoteca naranja, argumentando que el contrato era transparente y que las condiciones

fueron debidamente explicadas por el notario®.

*(BOE, 2017)

16 (CaixaBank, 2017)
7(s.A.,B. 2017)

18 (Bbva.es, 2017)

9" (Laboralkutxa, 2017)
20 (Okdiario, 2017)

2L (EL PAIS, 2013)

22 (Okdiario, 2017)

16



3. APLICACION EMPIRICA.

En esta segunda parte del trabajo, como hemos dicho anteriormente, se va a centrar en el analisis de los diferentes préstamos hipotecarios que

ofrece cada entidad financiera. El estudio consiste en la eleccion 6ptima del préstamo hipotecario que ofrezca las mejores condiciones. Para ello

vamos a realizar una serie de simulaciones basandonos en unos datos ficticios. Vamos a suponer que un individuo de 25 afios de edad quiere

comprar una vivienda nueva en Zaragoza, el cual dispone de un salario bruto de 2000 euros y el importe de la vivienda a adquirir es de 200000

euros.

3.1.

PRESTAMOS HIPOTECARIOS FIJOS.

Tabla 3.1.1. Préstamo Hipotecario Fijo a 15 afios:

Elaboracion propia a partir de las caracteristicas disponibles en ANEXOS (Anexo 2 — Anexo 6).

ENTIDAD FINANCIERA | BONIFICACIONES | PLAZO (Meses) | COMISION DE APERTURA TIN ANUAL CUOTA MENSUAL|INTERESES PAGADOS|  TAE
< "la Caixa’ NO 180 1% 3,30% 1.128,16 € 43.228,40€ 3,829%
< Caixa’ S| 180 1% 2,10% 1.037€ 26.760,93 € 3,50%

Ban<a NO 180 - 2,50% 1.013,52€ 3,30%
o o 12 afio: 1,90%
iberCaja ‘e S| 180 0,50% ’ 1.022,26 € -
Resto: 3,40%->1,90% (cumpliendo requisitos bonificaciones)
& Santander sl 180 1% 1,75% 1.011,30€ 3,75%
I BBVA S| 180 0,25% 2,05% 1.033,30€ 37.022,89€ 3,07%
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Tabla 3.1.2. Préstamo Hipotecario Fijo a 20 afios:

ENTIDAD FINANCIERA | BONIFICACIONES| PLAZO (Meses)| COMISION DE APERTURA TIN ANUAL CUOTA MENSUAL|INTERESES PAGADOS TAE
7K "la Caixa’ NO 240 1% 3,30% 911,58 € 58.937,40 € 3,738%
K "laCaixa’ S| 240 1% 2,10% 817,01€ 36.184,35 € 3,376%
Ban<a NO 240 - 2,90% 835,40 € - 3,59%
§ " 12 afio: 2,10%
iberCaja «6 S| 240 0,50% ’ 817,01 € - -
I ? Resto: 3,60%->2,10% (cumpliendo requisitos bonificaciones)
& Santander sl 240 1% 2,00% 809,41 € - 3,83%
I BBVA S| 240 0,25% 2,20% 824,65 € 49.617,47 € 3,02%
Tabla 3.1.3. Préstamo Hipotecario Fijo a 30 afios:
ENTIDAD FINANCIERA | BONIFICACIONES| PLAZO (Meses) | COMISION DE APERTURA TIN ANUAL CUOTA MENSUAL|INTERESES PAGADOS TAE
K "la Caixa’ NO 360 1% 4,15% 777,77 € 120.195,63 € 4,532%
< "la Caixa’ S| 360 1% 2,95% 670,26 € 81.435,54 € 4,061%
Ban<a NO 360 - 3,40% 674,09 € - 3,98%
" " 12 afio: 2,70%
iberCaja -e Ny 360 0,509 ’ i . e 648,96 € - -
C I ’ Resto: 4,20%->2,70% (cumpliendo requisitos bonificaciones)
& Santander y 360 1% 2,50% 632,19€ - 4,10%
I BBVA S| 360 0,25% 2,80% 657,43 € 89.718,26 € 3,44%
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La Caixa ofrece la Hipoteca Estrella Fijo 20 afios y la Hipoteca Estrella Fijo 30 afios,
las cuales nos permiten conocer anticipadamente la cuota mensual y asi tener una mejor
gestion de la economia familiar. También tenemos la posibilidad de disponer de la cuota

bonificada en funcion de los productos que tenga contratados.

Imagen 3.1.1.1. Simulacién Hipoteca La Caixa 15 afos.

Cuota fija todos los afios Cuota fija todos los afios
1.128,16 ¢/ 1.037 ¢/
TIN 3,3 % TAE 3,829 % TINZ2,1% TAE3,5%
™ Solicitar ™ Solicitar
Consulta detalles y requisitos Consulta detalles y requisitos
:.E Envia tu simulaclén por e-mall ‘i‘, Descarss tu simulacién (PDF) -,IZ Envia tu simulaclén por e-mall

Imagen 3.1.2.1. Simulacién Hipoteca La Caixa 20 afos.

Cuota fija todos los afios Cuota fija todos los afios
911,58 817,01 ...
TIN 3,3% TAE3,738% TIN 2,1% TAE 3,376 %
] Solicitar - Solicitar
Consulta detalles y requisitos Consulta detalles y requisitos

=T~ Envia wu simulacién por e-mail

¥, pescarea tu simulacién (PDF) <57 Enuls tu simulacién por e-mall
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Imagen 3.1.3.1. Simulacién Hipoteca La Caixa 30 afios.

“

Cuota fija todos los afios Cuota fija todos los afios
777,77 cines 670,26 .-
TIN 4,15 % TAE 4,532 % TIN 2,95 % TAE 4,061 %

™ Solicitar - Solicitar
Consulta detalles y requisitos Consulta detalles y requisitos

= E Env(a tu simulacidn por e-mall

= E Envia 1y simulacién por e-mall

Bankia ofrece la Hipoteca Sin Comisiones Fija con un plazo maximo de 30 afios. Solo
por domiciliar el cliente sus ingresos la compafiia le quita las comisiones de apertura, de

estudio, de cancelacion y amortizacion anticipada si contrata la hipoteca.

Imagen 3.1.1.2. Simulacion Hipoteca Bankia

15 afios.
1.013,52 €
Plazo Tipo fijo TAE
15 afios 2,50% 3,30%
Imagen 3.1.2.2. Simulacién Hipoteca Bankia
20 afos.
835,40 €
Plazo Tipo fijo TAE

20 afios 2,90% 3,59%
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Imagen 3.1.3.2. Simulacion Hipoteca

Bankia 30 afios.

674,00 €

Plazo Tipo fijo TAE
30 afios 3,40% 3,98%

Ibercaja ofrece la Hipoteca Tranquilidad con un plazo maximo de 30 afios, la cual no
estd referenciada a indice alguno del mercado interbancario, y por tanto no se vera
afectada por las posibles fluctuaciones. Es un préstamo hipotecario bonificado, cuyos
intereses se liquidaran a lo largo de la vida del mismo a tipo de interés fijo. Se aplicara

un tipo u otro en funcion de los servicios contratados para su bonificacion.

Imagen 3.1.1.3. Simulacion Hipoteca lbercaja  Hipoteca
TRANQUILIDAD-II

15 afos.
Cuota mensual para toda la
duracién del préstamo:
1.022,26 €
Cumpliendo bonificacién maxima.
Hipoteca

TRANQUILIDAD-II

Cuota mensual para toda la

duracion del préstamo: Imagen 3.1.2.3. Simulacion Hipoteca Ibercaja

20 afos.

817,01 €

Cumgliendo bonificacién mdxima.
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Hipoteca
Imagen 3.1.3.3. Simulacion Hipoteca  TRANQUILIDAD-II

|bercaja 30 afos. Cuota mensual para toda la

duracién del préstamo-

648,96 €

Cumpliendo bonificacién méxima.

Santander ofrece la Hipoteca Fija con un plazo méaximo de 30 afios. Con esta Hipoteca

el cliente sabrd desde el primer momento cudnto pagara cada afio. Para acceder al

producto es necesario que el cliente cumpla con un importe minimo por némina.

Imagen 3.1.1.4. Simulacién Hipoteca Santander 15 afos.

Cuota mensual (Hipoteca Fija
Tipo de Interés Nominal Anual: 1,75% (cumj 1 0 1 1'3‘]{
dQuieres cona
TAE :iCémo se calcula? 3,75%
Comision de apertura (1,00%) 1.600,00€
o ) ) ) B e m oo e e = Enviate el informe
D Resumen de gastos G Descargar informe (<] por e-mail
Imagen 3.1.2.4. Simulacién Hipoteca Santander 20 afos.
Cuota mensual (Hipoteca Fija)
Tipo de Interés Mominal Anual: 2,00% [cumpliende condiciones) 809,41¢
<0uieres conocer tu cuota con la Hipoteca Variable?
TAE :iCémo se calcula? 3,83%
Comision de apertura (1,00%) 1.600,00¢
o = . = Enviate el informe
D Resumen de gastos E Descargar informe raat por e-mail

22



Imagen 3.1.3.4. Simulacién Hipoteca Santander 30 afios.

Cuota mensual (Hipoteca Fija)

Tipo de Interés Nominal Anual: 2,50% [cumpliendo condiciones) 632’19€
&Quieres conocer tu cuota con la Hipoteca Variable?

TAE :iCémo se calcula? 4,10%
Comision de apertura (1,00%) 1.600,00¢
o . Enviate el informe
=| Resumen de gastos Descargar informe aa .
Ll g @ g P por e-mail

BBVA ofrece la Hipoteca Fija BBVA, en la cual se paga la misma cuota todos los

meses, con un plazo maximo de 30 afios para primera vivienda.

Hipoteca FLIA

Tu cuota mensual sera siempre la misma,
sin subidas ni sorpresas,

Imagen 3.1.1.5. Simulacion Hipoteca BBVA 15

anos.
Tu cuota mensual sera de:

LO3330€

Hipoteca FIJA

Tu cuota mensual sera siempre la misma,
sin subidas ni sorpresas.

Imagen 3.1.2.5. Simulacion Hipoteca BBVA

Tu cuota mensual sera de:

82465¢

TIN:220% | TAE:3.02%

20 afos.

Hipoteca FIJA

|magen 3.1.35 SimU|aCién Hipoteca BBVA 30 Tu cuota mensual sera siempre la misma,
R sin subidas ni sorpresas.

anos. Tu cuota mensual sera de

657.43¢
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3.2. PRESTAMOS HIPOTECARIOS VARIBALES.

Tabla 3.2.1. Préstamo Hipotecario Variable a 15 afios:

Elaboracion propia a partir de las caracteristicas disponibles en ANEXOS (Anexo 7 — Anexo 11).

ENTIDAD FINANCIERA | BONIFICACIONES| PLAZO (Mensual) | COMISION DE APERTURA TIN ANUAL CUOTA MENSUAL |INTERESES PAGADOS| TAE (Suponiendo que el Euribor no varia)
1 afio: 1,95% 19 afio: 974,64€
NO 180 - d : - 2,60%
Barxia Resto: Euribor + 1,95% Resto: 964,59€ ’
12 afio: 1,50% 12 afio: 993,19€
iberCaja -e Sl 180 0,10% Resto: Euribor + 1% Resto: 949,72€ - -
Sin bonificaciones: Euribor + 2,50%
12 afio: 0,99% 1° afio: 956,89€
y 180 0,50% - - 2,79%
& Santander ° Resto: Euribor +0,99% Resto: 946,79€ °
I 5 180 0.25% 12y 29 afio: 1,99% 12y 29 afio: 1.028,88¢ 26,868 30 € > 279%
BBVA 2% Resto: Euribor +1,20% Resto: 969,29€ T ! °
; 12 afio: 1,99% 12 afio: 1.028,87€
ING 4 DIRECT NO 180 ) ano: 1,99% ano 2 ) 1,80%

Resto: Euribor + 0,99%

Resto: 946,09€
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Tabla 3.2.2. Préstamo Hipotecario Variable a 20 afios:

ENTIDAD FINANCIERA

BONIFICACIONES

PLAZO (Mensual)

COMISION DE APERTURA

TIN ANUAL

CUOTA MENSUAL

INTERESES PAGADOS

TAE (Suponiendo que el Euribor no varia)

12 afo: 1,95%

12 afio: 765,35€

NO 240 - - 2,48%
Bania Resto: Euribor + 1,95% Resto: 754,85€ ?
12 afio: 1,50% 12 afio: 772,07€
iberCaja .e Sl 240 0,10% Resto: Euribor +1% Resto: 727,08€ - -
Sin bonificaciones: Euribor + 2,50%
12 afio: 0,99% 12 afio: 735,12€
S| 240 0,50% ; - 2,65%
& Santander ° Resto: Euribor +0,99% Resto: 724,71€ °
I 12y 29 afio: 1,99% 12y 29 afio: 808,66€
S| 240 0,25% - 32.053,41€ 2,022%
BBVA ° Resto: Euribor +1,20% Resto: 745,45€ °
12 afio: 1,99% 12 afio: 808,65€
ING % DIRECT NO 240 - ano: %,99% ano - 1,80%
Resto: Euribor +0,99% Resto: 724,18€
Tabla 3.2.3. Préstamo Hipotecario Variable a 30 afios:
ENTIDAD FINANCIERA | BONIFICACIONES| PLAZO (Mensual) | COMISION DE APERTURA TIN ANUAL CUOTA MENSUAL |INTERESES PAGADOS| TAE (Suponiendo que el Euribor no varia)
12 afio: 1,95% 12 afio: 558,03€
NO 360 - - 2,34%
Bania Resto: Euribor + 1,95% Resto: 546,79€ ?
12 afio: 1,50% 12 afio: 552,19€
iberCaja .e Sl 360 0,10% Resto: Euribor +1% Resto: 504,84€ - -
Sin bonificaciones: Euribor + 2,50%
12 afio: 0,99% 12 afio: 513,89€
S| 360 0,50% 5 - 2,48%
& Santander ° Resto: Euribor +0,99% Resto: 503,01€ °
I 12y 29 afio: 1,99% 12y 29 afio: 590,59€
S| 360 0,25% - 42.586,91 € 1,760%
BBVA ° Resto: Euribor +1,20% Resto: 522,20€ °
12 afio: 1,999 19 afio:
ING % DIRECT NO 360 ) afio: 1,99% afio: 590,59€ ) 1,80%

Resto: Euribor +0,99%

Resto: 502,65€
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Bankia ofrece la Hipoteca Sin Comisiones Variable con un plazo maximo de 30 afios.
Solo por domiciliar el cliente sus ingresos la compafiia le quita las comisiones de

apertura, de estudio, de cancelacion y amortizacion anticipada de su hipoteca.

Imagen 3.2.1.1. Simulacion Hipoteca Bankia

15 afos.
964,59 €
Plazo Euribor TAE*
15 afos +1,95% 2,60%
Imagen 3.2.2.1. Simulacion Hipoteca
Bankia 20 afos.
754,85 €
Plazo Furibor TAE*

20 afios +1,95% 2,48%

Imagen 3.2.3.1. Simulacion Hipoteca Bankia

30 afios.

546,79 €

Plazo Euribor TAE*
30 afios +1,95% 2,34%
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Ibercaja ofrece la Hipoteca Evoluciona con un plazo méximo de 30 afios. La Hipoteca
Evoluciona es un préstamo hipotecario de tipo variable referenciado al euribor, que
ademés ofrece la posibilidad de obtener bonificaciones que reducen el diferencial a
aplicar sobre el euribor. La bonificacion sobre el diferencial del préstamo se adapta a su

nivel de renta en cada revision.

; iz ; Hipoteca
Imagen 3.2.1.2. Simulacién Hipoteca EVOLUCIONA-II

Ibercaja 15 afos.

Cuecta fija mensual durante 1 aifio:
993,19 €

Cucta mensuval variable posterior:

949,72 €

Cumpliendo benificacién méxima y
considerando Euribor constants.

Hipoteca

EVOLUCIONA- Imagen 3.2.2.2. Simulacion Hipoteca
Cucta fijo mensual durante 1 afio: Ibercaja 20 afios

772,07 € '

Custa mensual varickle postarior:

727,08 €

Cumpliendo bonificacién méxima v
considerando Euribar constante.

Hipoteca

EVOLUCIONA-II
Imagen 3.2.3.2. Simulacion Hipoteca Ibercaja 30 : _

Cuota fija mensual durante 1 afio:
anos. 552,19 €

Cucta mensual variable posterior:

504,84 €

Cumpliendo bonificacidn maxima y
considerando Euribor constante.
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Santander ofrece la Hipoteca Variable con un plazo maximo de 30 afios. Para el cliente
poder acceder al producto es necesario que cumpla con un importe minimo por némina.
Préstamo hipotecario a tipo variable: 0.99% TIN primer afio. Euribor + 0.99% a partir

del segundo afio, cumpliendo las condiciones pertinentes.

Imagen 3.2.1.3. Simulacién Hipoteca Santander 15 afos.

Cuota mensual primer afio (Hipoteca Variable)

Tipo de Interés Mominal Anual: 0,99% (cumpliendo condiciones) 956'89€
£Quieres conocer tu cuota con |a Hipoteca Fija?

Resto de cuotas (Hipoteca Variable)

. . . . o . - . 946,73
Tipo de interés: Euribor + 0,99% (cumpliendo condiciones)

Euribor 12 meses publicado en BOE para agosto 2017: -0,154%

TAE Variable (cumpliendo condiciones) iCémo se calcula? 2,79%
Comision de apertura (0,50%) 800,00
e o . - Enviate el informe

[:I Fesumen de gastos g Descargar informe [ >~ por e-mail

Imagen 3.2.2.3. Simulacion Hipoteca Santander 20 afios.

Cuota mensual primer afio (Hipoteca Variable) 735 12€
Tipo de Interés Mominal Anual: 0,99% (cumpliendo condiciones) !
&éQuieres conocer tu cuota con la Hipoteca Fija?

Resto de cuotas (Hipoteca Variable)

1esto fe tuote . o 724,71€
Tipo de interés: Euribor + 0,99% (cumpliendo condiciones)

Euribor 12 meses publicado en BOE para agosto 2017: -0,154%

TAE Variable {cumpliendo condiciones) éCémo se calcula? 2,65%
Comision de apertura (0,50%) 800,00¢
g = : - Enviate el informe

D Resumen de gastos E, Descargar informe [ >~ por e-mail
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Imagen 3.2.3.3. Simulacién Hipoteca Santander 30 afios.

Cuota mensual primer aio (Hipoteca Variable]
Tipo de Interés Nominal Anual: 0,99% (cumpliendo condiciones)

éQuieres conocer tu cuota con la Hipoteca Fija?

Resto de cuotas (Hipoteca Variable)
Tipo de interés: Euribor + 0,99% (cumpliendo condiciones])
Euribor 12 meses publicado en BOE para agosto 2017: -0,154%

TAE Variable (cumpliendo condiciones) éCémo se calcula?

Comision de apertura (0,50%)

g Resumen de gastos @3 Descargar informe

513,89¢€

503,01€

2,48%

800,00€

Enviate el informe

BBVA ofrece la Hipoteca Variable BBVA con un plazo maximo de 30 afios. Dos

primeros afios a un tipo fijo de 1.99%. El tipo de interés fijo varia en funcion de los

productos contratados.

. . . Hipoteca VARIABLE
Tabla 3.2.1.4. Simulacién Hipoteca BBVA

Plazo y cuota del periodo inicial

1.02833¢

TIN 1,99% | TAE® 2,279%

15 afios.
24

MESES

Hipoteca VARIABLE

Plazo y cuota del periodo inicial

24 808,66¢

MESES | _ _ ,
IN 1,99% | TAE™ 2,022%

Cuota mensual el resto de los 18 afios &
si no varia el Euribor anos.

745 45¢

EURIBOR + 1,20 | TIN 1,05% | TAE* 2,022%

Cuota mensual el ’FEStO de los 13 afios
i no varia el Euribor

969,29 ¢

EURIBOR + 1,20| TIN 1,05% | TAE* 2,279%

Imagen 3.2.2.4. Simulacion Hipoteca BBVA 20
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Hipoteca VARIABLE

Imagen 3.2.3.4. Simulacion Hipoteca BBVA 30 Flazo y cuota del periodo inical

anos.
24 59059¢

MESES
TIN 1,99% | TAE* 1,760%

Cuota mensual el resto de los 28 afios
si no varia el Euribor

522 20¢

EURIBOR + 1,20 TIN 1,05% | TAE* 1,760%

ING Direct ofrece la Hipoteca Naranja con un plazo minimo de 9 afios y un plazo
méaximo de 40 afios. Se caracteriza por no tener comision de apertura, el cliente puede
adelantar sus pagos y cancelar su hipoteca cuando quiera sin coste, sin comision por

subrogacion y sin comisién por cambio de condiciones.

Imagen 3.2.1.5. Simulacién Hipoteca ING Direct 15 afos.

Hipoteca NARANJA
Desde euribor + 0,99% (1,80% TAEVariable)

Primer ano 1,99% TIN

Cuota primer afio: 1.028,87 €/mes
Cuota resto de afios: 946109 £/mes

Tu cuota variard cada 6 meses, pudiendo subir
o bajar segun lo haga el euribor.

Imagen 3.2.2.5. Simulacién Hipoteca ING Direct 20 afios.

Hipoteca NARANJA
Desde euribor + 0,99% (1,80% TAEVariable)

Primer ano 1,99% TIN

Cuota primer ano: 808’65 £/mes
Cuota resto de afos: 724118 £€/mes

Tu cuota variard cada 6 meses, pudiendo subir
o bajar segun lo haga el euribor.
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Imagen 3.2.3.5. Simulacién Hipoteca ING Direct 30 afios.

Hipoteca NARANJA
Desde euribor + 0,99% (1,80% TAEVariable)
Primer afio 1,99% TIN

Cuota primer ano: 590,59 £€/mes
Cuota resto de anos: 502’65 £€/mes

Informacian legal®
Tu cuota variard cada & meses, pudiendo subir
o bajar sequn lo haga el euribor.
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4. CONCLUSIONES.

% PRESTAMO HIPOTECARIO FI1JO.
Suponiendo un individuo de 25 afios que quiere contratar un Préstamo
Hipotecario y que puede hacerlo a un plazo de 15, 20 o 30 afios, ya que, el plazo
de la operacién mas la edad del titular no supera los 65 — 75 afios (dependiendo
de la entidad financiera). Al ser un Préstamo Hipotecario Fijo, todos los meses
se paga la misma cuota sin riesgo de subida por cambios en el tipo de intereés,
pero el banco tiene que asumir cierto riesgo. Ademas, tiene mas vinculaciones y
comisiones. Damos por hecho que el individuo cuenta con un sueldo estable y
que por lo tanto podra hacer frente al pago.
Personalmente elegiriamos aquella entidad financiera en la cual no estuvieran
presentes las bonificaciones, aunque tenemos que decir que, en el caso de este
estudio, la mayoria de las entidades llevan incorporadas dichas bonificaciones.
No estamos a favor de estas bonificaciones porque la mayoria de las entidades
tienen la opcién de contratar una serie de productos, como seguros, planes de
pensiones, tarjetas, domiciliar la némina, recibos basicos del hogar..., a la hora
de solicitar un Préstamo Hipotecario. Es decir, en el caso de no contratar estas
bonificaciones, la entidad sumard un margen adicional, y como consecuencia se
elevara considerablemente el tipo de interés, a no ser que consigamos que no nos
penalicen por eliminar estos productos a partir del segundo afio.
A su favor diremos que, al contratar este tipo de producto, los Préstamos
Hipotecarios ofrecen un descuento en el tipo de interés, cuantos mas productos
contratados mayor sera el descuento en el tipo de interés. Pero lo que se gana por
un lado se pierde por el otro, ya que, esta serie de productos elevan de forma
considerable el coste de la hipoteca. Por lo que, en muchos casos, un Préstamo
Hipotecario con un tipo de interés alto puede resultar mas barato que otro con el
tipo de interés mas bajo pero que exija la contratacion de determinados
productos.
Como consecuencia, la entidad financiera que cumple estos requisitos para los
tres plazos es Bankia. Esta entidad no exige la contratacion de productos
bonificados y no tiene comision de apertura. En el plazo de 15 afios presenta una
TAE de 3.30%, en el de 20 de 3.59% y en el de 30 de 3.98%, es decir, es una de
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las TAE mas bajas. Por lo tanto, para este individuo de 25 afios Bankia es la

mejor opcion.

PRESTAMO HIPOTECARIO VARIABLE.

Para el mismo individuo de 25 afios, pero en este caso que quiere contratar un
Préstamo Hipotecario Variable. A priori un Préstamo Hipotecario Variable es
mas barato que uno Fijo porque el cliente se puede beneficiar de las bajadas del
Euribor, como ocurre actualmente, que nos encontramos con valores del Euribor
negativos, y por este motivo estos préstamos en la actualidad son mas baratos.
Ademas, una Hipoteca Variable no tiene tantas vinculaciones y comisiones
como una Hipoteca Fija.

Los Préstamos Hipotecarios Variables suelen solicitarlos aquellas personas que
no cuentan con una renta estable todos los meses y de esta forma pueden
aprovecharse de las ventajas de la bajada del Euribor. Esta afirmacién tiene
veracidad en la actualidad debido a que el Euribor se encuentra en negativo,
como hemos dicho anteriormente, pero de aqui a tres décadas hay riesgo muy
alto de que suba, y de esta manera encarecerse las hipotecas variables. Si eso
ocurre, pasarian a tener un mayor atractivo las hipotecas fijas, porque si tanto la
hipoteca fija como la variable tienen un tipo de interés alto, el cliente va a elegir
aquella que le proporcione una mayor tranquilidad en cuanto a variaciones en los
intereses, y esta tranquilidad sélo la ofrecen las hipotecas fijas con un interés
constante para toda la operacion, ya que, muchas te ofrecen fijo para 10 afios y
el resto variable, que es el horizonte temporal en el que se espera que suba el
Euribor y esto no interesa.

Por otra parte, aplicando el mismo criterio que lo dicho anteriormente de las
bonificaciones, aquellas entidades que no ofrecen la contratacion de
bonificaciones son Bankia e ING Direct. Pero en este caso ING Direct es la
entidad mas atractiva, porque ademas de no tener comision de apertura, su
diferencial es de 0.99% a diferencia de Bankia que es casi del 2%. Si tenemos en
cuenta la TAE, suponiendo que el Euribor no varia, es la que tiene una menor
TAE, de 1.80% en los tres plazos, a 15, 20 y 30 afios. Por lo tanto, para este
individuo de 25 afos el banco ING Direct es la mejor opcion.
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6. ANEXOS.

Los Anexos estan en un documento aparte.
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