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FINANCIACION

Las hipotecas, mas caras
tras las sentencias judiciales

La banca eleva los tipos y las comisiones de apertura de los préstamos a tipo fijo.
Los diferenciales de los mejores préstamos variables se mantienen por debajo del 1%.

Enrique Utrera
La era de las hipotecas ultra-
baratas ha terminado. En los
dos primeros meses del afio,
los bancos nacionales y ex-
tranjeros que conceden prés-
tamos para compra de vivien-
da en Espana han encarecido
sensiblemente el coste de sus
ofertas que, en cualquier caso,
siguen siendo competitivas.

En muchos casos, las TAE
(que recogen todos los gastos
que supone la firmade unahi-
poteca) estin ya muy lejos de
las ofrecidas a lo largo de
2016. El aio pasado, las enti-
dades escenificaron una gran
batalla para ofrecer las mejo-
res condiciones y captar a un
segmento de clientes muy
atractivo por su solvencia y
potencial de vinculacion,

Pero las sentencias sobre
las cldusulas suelo (que obliga
a la banca a devolver hasta
4.000 millones de euros) y so-
bre los gastos de formaliza-
cion de las hipotecas han for-
zado un primer ajuste al alza
delas condiciones.

Las entidades financieras
se han movido en todos los
frentes. A las subidas de los ti-

POS € unen en anUi'IDS casos
los movimientos al alza de las
comisiones o de las exigen-
cias de contratacion de otros
productos.

El movimiento es especial-
mente significativo en las hi-
potecas a tipo fijo, que se ha
convertido en el producto es-
trellaen el escaparate inmobi-
liario. En este segmento, que
al cierre del mes de diciembre
suponia el 31,6% de la contra-
tacion total, se ha producido
una catarata de subidas de
precios. Bankinter, BBVA,

Banco Sabadell, Banco Popu-
lar, Abanca y Liberbank han
elevado sus TAE con movi-
mientos que en los casos mas
extremos han alcanzado los
20 puntos basicos.

El resultado es que el pre-
cio de la mayoria de las hipo-
tecas mds competitivas del
mercado se ha disparado en
todos los plazos por encima
del 3%. Hay algunas excep-
ciones. Bankoa mantiene la
TAE de sus ofertas a 15, 20, 25
¥ 30 afios en una franja sin
competencia, entreel 2,40%y

el 2,75% (ver cuadro). Pero, a
cambio, ha elevado la comi-
sién de apertura hasta el
0,30% con un minimo de 525
euros. Una subida sustancial
respecto al 0,10% anterior y
un minimo de solo 100 euros.

Hay entidades que han su-
bido precios por las dos vias.
Es el caso de Bankinter, la en-
tidad espafiola que mas fuerte
aposto el afio pasado por las
hipotecas a tipo fijo. El banco,
que en 2016 llegd a ofrecer ti-
pos muy competitivos por de-
bajo del 3% a 10 y 15 afios, aho-

¢Creceran los préstamos este aiio?

Laconcesionde hipotecas crecid un 14%en
2106, hastalos 281.328 préstamos. Hasido el
tercer afio consecutivo de subidas, que tam-
bién ha escenificado un aumento del 17.2% del
capital prestadoy la subida de la hipoteca me-
dia hastalos 109.759 euros. el nivel mas alto
desde 2011, cuando la gran crisis puso al pie de
los caballos a las entidades financieras espa-
fiolas. No obstante, en diciembre del afio pasa-
do el dato de contratacion intermensual cayd
un184%.Una tendencia que podria conti-
nuar en los dos primeros meses de esteario

tras las sentencias sobrelas cldusulas sueloy
los gastos de formalizacion. "Enmuchas enti-
dades hay un ciertofrenoen el ritmo de conce-
siénde hipotecas. Enfebrero, los bancos estan
siendomés restrictivos’, asegura Pau Monse-
rrat, de iahorro.com. Seglin Tecnocasa, “lara-
tio entre la cuota mensual de la hipotecay los
ingresos mensuales del hipotecado fue del
25% en el segundo semestre de 2016, unaci-
fraque se puede considerar como un valor
propio de un mercado hipotecario conserva-
dor".De momento, manda la ortodoxia.

ra cobra el 3,14% en el segun-
do de los plazos. El banco
también ha elevado la comi-
sion de apertura hasta un mi-
nimo de 500 euros desde los
350 anteriores.

Ademas de Bankoa, Ban-
kinter es uno de los pocos
bancos que atin ofrece présta-
mos hipotecarios por debajo
del 3%. En el plazo de 10 afios,
cobra el 2,96% TAE. Por su
parte, BBVA ofrece el 2,76% a
15 afios y Bankia (que ha eli-
minado todas las comisiones
de sus hipotecas) el 2,54%a 10
afios, el 2,63% al5yel 2,80%a
20 afios.

Cambio de escenario
Se trata de un cambio de esce-
nario radical respecto al
arranque del afio, cuando
otras entidades, como Banco
Popular o Liberbank ofrecian
tipos por debajo del 3% y ha-
bian llevado el coste de estos
préstamos hasta los niveles
mas bajos de la historia.
Normalmente, la comision
de apertura de las hipotecas a
tipo fijo se sittia en el 1%, Pero
las entidades se cubren po-
niendo una cantidad minima
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que en el caso de BBVA es de
1100 euros. Es la cotamds alta
de toda la oferta hipotecaria,
tanto a tipo variable como fijo.

En este ultimo segmento
hay entidades, como Bankia y
Liberbank, que no cobran co-
mision de apertura, pero en el
caso de esta tiltima las condi-
ciones para acceder a su ofer-
ta mis competitiva son las
mis extensas en el actual es-
caparate atipo fijo.

Liberbank suma a las habi-
tuales peticiones de némina
(exige ingresos de 2.000 eu-
ros), recibos y seguros de vida
eluso de tarjeta de crédito, in-
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versiones en fondos de inver-
si6n y carteras gestionadas o
planes de pensiones con un
saldo medio superior a 25.000
euros anuales.

Riesgo detipos

En este tipo de hipotecas en el
que el cliente sabe lo que va a
pagar durante toda la vida del
préstamo, un aspecto clave es
la comisién por riesgo de tipo
de interés. El coste de este
mecanismo que el banco apli-
ca cuando se amortiza antici-
padamente un crédito (total o
parcialmente) provocando
una reduccion de la ganancia
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de la entidad, no puede supe-
rar el 5%, un nivel maximo s6-
lo contemplado en las condi-
ciones que ofrece Santander.
En el resto de entidades
que la cobran, la comisién por
riesgo de tipo de interésse si-
tia entre el 0,75% de Bankin-
ter, el 2,50% de Bankoa o el
mdximo del 3% de Abanca.
Esta comisién encarece y
por lo tanto dificulta al cliente
la subrogacion de la hipoteca
(es decir, cambiar de banco).
Ademis, el coste se puede du-
plicar si también se aplica la
comision de desestimiento.
Menos movimiento han re-

Los expertos creen

que aiin puede haber
subidas adicionales
en los precios de los
préstamos a tipo fijo

Bankoa y Bankinter
suben a 525y 500
euros el importe
minimo de la
comisién de apertura
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gistrado las penalizaciones
por cancelacién parcial y to-
tal. Como sefiala un informe
de Tecnocasa sobre el merca-
do hipotecario, en el segundo
semestre de 2016 la penaliza-
cion por cancelacion parcial
fue del 0,15%, mientras que
para la cancelacion total fue
del 0,36%. Son porcentajes
muy parecidos a los observa-
dos en el trimestre anterior y
que apenas han cambiado en
elarranque de 2017.

En las hipotecas a tipo va-
riable, los movimientos han
sido mucho mas discretos en
los dos primeros meses del

Los tipos continuaran
en niveles competitivos

Elajuste al alza de los precios
que se ha extendido por el
conjunto de las hipotecas a ti-
po fijo no limita su atractivo,
seguin los expertos. Pau Mon-
serrat, de iahorro.com, cree
que eneste segmento“se es-
t& produciendo unreajuste y
los precios ain pueden seguir
subiendo hastatipos nomina-
les del 3% porque eran dema-
siado competitivos. Muchas
entidades estan asumiendo
riesgos demasiadoaltos”.

No obstante, el experta cree
que los tipos siguen siendo
atractivos, “sobre todo sise
tiene en cuenta que traslas
ultimas sentencias judiciales
ahora hay un factor de protec-
cidnalcliente que antes no
existia’

Monserrat cree que porel
contrario los tipos de los me-
jores préstamos atipo varia-
ble no subiran. “El euribor
+0,89% gue aplican varias en-
tidades ha llegado para que-

darse. Creoque los que ofre-
cen tipos méas altos novan
captar clientes, porque ahora
hay una demanda nteligente
que buscay compra’, asegu-
ra.Enlamismalinea, Ricardo
Gulia, CEQ de tusolucionhipo-
tecaria.com, cree que "los ti-
pos fijos alargoplazosevana
quedar estancados desde los
niveles actuales” Respectoa
los préstamos atipo variable,
preve que "apesar de que ha
habido un pequefio repunte
enestos primeras meses de
2017, los difereciales volveran
aser competitivos y volvera
ahaber guerra alabaja’
Noobstante, Gulias cree que
las comisiones de apertura
pueden subir mas y cree que
“sigue siendo un buen mo-
mento para hipotecarnos,

y hoy es mejor que mafiana,
y no porque los tipos vayan a
subir, sino porque es el precio
delavivienda laque estd em-
pezando a coger velocidad”.

afo y las condiciones siguen
siendo atractivas, Hasta me-
dia dacena de entidades ofre-
cen diferenciales sobre el eu-
ribor por debajo del 1%, que
se han mantenido intactas en
eneroy en febrero.

La mayoria de los bancos
blindan los préstamos varia-
bles con tipos fijos iniciales
que se sitiian entre el 1,20% y
el 2% durante uno y dos afos
en los que se garantizan tipos
de interés mds altos . La gran
excepcion es ING, el unico
que aplica un diferencial infe-
rioral 1% que no introduce es-
te mecanismo.

Paradéjicamente, el movi-
miento mas llamativo de las
ultimas semanas lo ha prota-
gonizado Santander, que ha
reducido el tipo inicial desde
el 1,75% hasta el 0,99% y tam-
bién el plazo en el que lo apli-
ca, desde dos a un afio. Un
movimiento a contracorrien-
te del sector. Aunque desde
las sentencias judiciales se ha
vuelto mas cauta y conserva-
dora, la banca atin sigue ofre-
ciendo unas condiciones
atractivas,
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