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			Dedicado a mis padres, Milagros y José,
 dos pilares robustos que nunca dejaron
 que me hundiera, por complicadas
 que fuesen las circunstancias

		

	
		
			Prólogo

			Querido lector: con este libro voy a tratar de aconsejarte en aquellas decisiones económicas que diariamente tomas sin tener demasiado en cuenta sus repercusiones futuras.

			Nos dicen que en el sistema capitalista que domina nuestro planeta, todos tenemos las mismas oportunidades de triunfar en los ámbitos laboral y económico si nos esforzamos y trabajamos duro.

			Pues bien, esa frase que suena fantásticamente la pongo en tela de juicio. Nadie discutirá que los factores hereditarios son un punto clave para tenerlo más fácil o difícil en este complejo sistema económico.

			Los afortunados que nacen en familias ricas disponen de unos recursos iniciales que facilitarán enormemente sus posteriores inversiones. No necesitarán pedir préstamos para iniciar sus proyectos, con lo que se ahorrarán el pago de intereses.

			Además, en caso de fracasar, dispondrán de un colchón económico (la fortuna de papá), que les permitirá volver a intentarlo sin el riesgo de sufrir un descalabro económico.

			Como profesor de emprendimiento, materia que se intenta implantar en los institutos para incentivar que nuestros alumnos creen su propio trabajo el día de mañana, es curioso observar que en todos los manuales aparecen frases como «lo importante no es cuántas veces caes, sino cuántas te levantas», «lo más importante es intentarlo», etcétera.

			Estas frases están muy bien, pero es más fácil saltar del trampolín cuando sabes que la piscina está llena. En el caso de que la piscina no tenga agua es probable que nunca más puedas saltar.

			Con todo esto, no es de extrañar que dos terceras partes de los alumnos que estudian economía en los institutos prefieran un trabajo fijo y estable frente al apasionante pero arriesgado mundo de crear su propia empresa.

			Este dato lo extraigo de mis propias consultas en clase durante más de veinte años de docencia. Y precisamente el colegio donde doy clase no representa un nivel socioeconómico de rango bajo.

			Este libro no pretende ser un freno al emprendimiento, sino todo lo contrario. Su objetivo es intentar que cuando tomemos decisiones, lo hagamos con los conocimientos suficientes para que sean acertadas o al menos conozcamos todos los riesgos que conllevan.

			La mayoría de nosotros no proviene de familias con grandes riquezas, donde existen asesores de todo tipo que manejan las fortunas con criterios racionales y expertos.

			Aun así, vemos que el ansia por ganar más o pagar menos impuestos suele provocar que se pille in fraganti a famosos y millonarios que se dejan asesorar por prestigiosos abogados y economistas. Constantemente vemos a famosos del mundo del espectáculo, deporte, etcétera, a los que el fisco reclama el pago de impuestos evadidos.

			Los ciudadanos humildes debemos tomar nuestras propias decisiones económicas y competir con todos estos profesionales.

			Así pues, este libro trata de aconsejar qué decisiones tomar en distintas situaciones económicas a las que seguramente nos enfrentaremos a lo largo de nuestra vida.

			Un magnífico editor me comentaba que hay que enseñar a los jóvenes economía para que no los engañen el día de mañana.

			En parte es cierto, y eso justificaría que todos los jóvenes recibiesen clases prácticas de esta materia, que sin duda los ayudaría a no tener en un futuro algún que otro disgusto.

			Siempre he sido de los que piensan que, independientemente de los estudios que una persona quiera realizar, es fundamental que todos tengamos unas nociones básicas de economía para poder desenvolvernos con seguridad en el mundo real.

			Al leer este libro nos enfrentaremos a situaciones cotidianas como la de pedir un préstamo, invertir nuestros ahorros o tomar decisiones de compra bajo la influencia de las estrategias de marketing que usan las empresas. Espero que algunas de mis explicaciones puedan servir para que el mundo económico y financiero se pueda comprender un poco mejor, y de esa manera, podamos decidir con mayor facilidad qué hacemos con nuestros recursos económicos.

		

	
		
			
				1.
				Visita al banco
			

			
				Vamos a pedir una hipoteca

				Una de las cosas que más ilusión nos hace es comprarnos una vivienda. Si es la primera vivienda, porque suele ser sinónimo de que las cosas funcionan bien con nuestra pareja, o si la compramos para nosotros solos, porque es una forma de alcanzar nuestra independencia y libertad alejados de nuestro nido familiar.

				Si compramos una segunda residencia, es la culminación a nuestro sueño de poder desconectar el fin de semana y disfrutar de una casa en la playa o en la montaña que nos permita recargar pilas y volver el lunes desestresados a nuestros puestos de trabajo.

				En cualquier caso, si no eres de aquellos afortunados que nacieron en una casa rica, la compra de una vivienda supone tener que financiar una parte o la totalidad de la misma. Y es en ese momento en el que tendrás que acudir a una entidad financiera.

				Antes de solicitar una hipoteca debes saber a qué te enfrentas y qué derechos y obligaciones tienes al firmarla.

				Cuando entres a un banco solo o con tu pareja a solicitar una hipoteca, lo primero que hará el director de la oficina es comprobar tu edad con una mirada examinadora. No les interesas muy joven porque suele ser sinónimo de una nómina baja, y tampoco muy mayor porque significa que tienes menos años por delante para devolver el préstamo.

				El perfil ideal para el banco es una pareja relativamente joven con unas nóminas altas y trabajo estable (si pueden ser funcionarios, mejor aún).

				Tienes que saber que en la época del «boom inmobiliario» (2001-2008) los bancos financiaban el 100 % del valor de la vivienda o incluso más. Ahora el máximo que obtendrás es el 80 % del valor de tasación de la casa, por tanto, el 20 % restante debes tenerlo ahorrado.

				Te preguntarás cómo puede ser que se financiara más de lo que vale la vivienda. Los bancos en aquellos años tenían la certeza de que el ladrillo siempre subiría de valor y por lo tanto «animaban» a las agencias de tasación a que fueran generosos con los precios con los que valoraban los inmuebles de sus futuros compradores.

				De esa manera, si la vivienda te costaba 300.000 €, pero la tasación que obtenía el banco era de 350.000 €, podías obtener una hipoteca por este último importe.

				Muchas personas en lugar de pedir los 300.000 €, que era realmente lo que necesitaban, acababan pidiendo los 350.000 € y aprovechaban para comprarse un coche nuevo, un televisor de plasma y ropa cara.

				Como comprenderás esto acabó resultando en un futuro no muy lejano un verdadero problema, tanto para los bancos que en muchos casos no recuperaron el dinero prestado, como para los clientes que literalmente se arruinaron cuando la crisis les pilló por sorpresa.

				El final de la película ya lo conoces: bancos rescatados por el sector público, o sea, por todos nosotros, desahucios y empobrecimiento generalizado de la clase media.

				Pero vamos a centrarnos en la situación actual, que es la que vivirás cuando tengas que solicitar una hipoteca al banco.

				Partiendo de la base de que tienes los ahorros suficientes para comprar la vivienda, es decir, un 20 % o más del importe de compra del inmueble, te enfrentarás a las siguientes dudas:

				
					¿Interés fijo o variable?

					La decisión dependerá de cuál crees que va a ser la tendencia de los tipos de interés a medio y largo plazo.

					Si crees que los tipos de interés subirán, es mejor que la contrates a tipo fijo porque de esa manera no asumirás en tu cuota las futuras subidas en los tipos.

					Si, por lo contrario, crees que los tipos de interés bajarán, lo mejor es que contrates una hipoteca a tipo variable para beneficiarte de las futuras rebajas en los tipos de interés.

					Las entidades financieras nunca pierden. Si la contratas a tipo variable, tomarán como referencia el euríbor (tipo de interés interbancario) que es el tipo de interés al que se prestan entre ellos los bancos europeos. A ese euríbor le sumarán una «prima», que será lo que siempre ganarán ellos cuando te presten el dinero.

					Te voy a poner un ejemplo. Imagina que vas a pedir un préstamo hipotecario al Banco de Soria y te dicen que a tipo variable te ofrecen un euríbor + 0,75 %.

					Cuando el euríbor esté al 1 %, ellos te aplicarán un interés del 1,75 %. Incluso si el euríbor bajase al 0 %, ellos te aplicarían unos intereses del 0,75 %.

					
						Evolución del euríbor durante los últimos meses

						
							
								
										
										Agosto 2018

									
										
										− 0,169

									
								

								
										
										Septiembre 2018

									
										
										− 0,166

									
								

								
										
										Octubre 2018

									
										
										− 0,154

									
								

								
										
										Noviembre 2018

									
										
										− 0,147

									
								

								
										
										Diciembre 2018

									
										
										− 0,129

									
								

								
										
										Enero 2019

									
										
										− 0,116

									
								

								
										
										Febrero 2019

									
										
										− 0,108

									
								

								
										
										Marzo 2019

									
										
										− 0,109

									
								

								
										
										Abril 2019

									
										
										− 0,112

									
								

								
										
										Mayo 2019

									
										
										− 0,134

									
								

								
										
										Junio 2019

									
										
										− 0,190

									
								

								
										
										Julio 2019

									
										
										− 0,283

									
								

								
										
										Agosto 2019

									
										
										− 0,356

									
								

							
						

					

					Durante los últimos meses el euríbor ha sido negativo, pero no creas que por ello vas a dejar de pagar intereses o incluso el banco te los va a pagar a ti.

					La famosa prima les permite que en esas circunstancias ellos sigan aplicando intereses en tu cuota hipotecaria.

					En nuestro ejemplo, el mes de agosto de 2019 el euríbor estaba a -0,356. Pues bien, el Banco de Soria aplicará en septiembre a todas las hipotecas que se firmaron en agosto de 2018 el siguiente interés:

					Euríbor + 0,75 = -0,356 + 0,75 = 0,394 %

					Normalmente las hipotecas se revisan al cabo de un año de haberlas firmado, es decir, que si la firmaste en enero de 2018, te revisarán el tipo de interés en enero de 2019 y, por lo tanto, te empezarán a aplicar el nuevo tipo de interés en febrero de 2019.

					En algunas hipotecas se toma como nuevo tipo de interés la media de los dos o tres meses anteriores a la fecha de la firma. Todo esto dependerá de lo que hayas firmado en la hipoteca ante el notario y el representante de la entidad bancaria.

					Desde el año 2008, que podemos tomar como inicio de la crisis, los tipos de interés han ido descendiendo de forma gradual.

					Tanto el Banco Central Europeo en Europa como la Reserva Federal en Estados Unidos han ido bajando el precio del dinero (tipos de interés) con su política monetaria expansiva.

					Esto ha favorecido a todos aquellos que tenían contratadas sus hipotecas a tipos variables, puesto que han visto que los intereses que pagaban eran cada vez menores. Por contra, aquellos que tenían una hipoteca a interés fijo no se han podido beneficiar de esas reducciones en sus cuotas.

					
						Evolución euríbor en los últimos años (mes enero)

						
							
								
										
										1999

									
										
										2000

									
										
										2001

									
										
										2002

									
										
										2003

									
										
										2004

									
										
										2005

									
										
										2006

									
										
										2007

									
								

								
										
										3,069

									
										
										3,949

									
										
										4,574

									
										
										3,483

									
										
										2,705

									
										
										2,216

									
										
										2,312

									
										
										2,833

									
										
										4,064

									
								

								
										
										2008

									
										
										2009

									
										
										2010

									
										
										2011

									
										
										2012

									
										
										2013

									
										
										2014

									
										
										2015

									
										
										2016

									
								

								
										
										4,498

									
										
										2,622

									
										
										1,232

									
										
										1,550

									
										
										1,837

									
										
										0,575

									
										
										0,562

									
										
										0,298

									
										
										0,042

									
								

								
										
										2017

									
										
										2018

									
										
										2019

									
										
										
										
										
										
										
								

								
										
										-0,095

									
										
										-0,189

									
										
										-0,116

									
										
										
										
										
										
										
								

							
						

						Fuente: Eurostat

					

					Podemos decir que aquellos que optaron por elegir una hipoteca a tipo variable acertaron. En España la mayoría de las hipotecas están contratadas a tipo variable, pero durante el último año se ha multiplicado por cuatro la contratación de hipotecas a tipo fijo.

					Esto es debido a que se espera una subida de tipos de interés a principios de 2020 que provocaría un incremento del euríbor y, por lo tanto, también de los costes de la hipoteca variable.

					Por eso, algunos prefieren contratar la hipoteca a un tipo fijo aprovechando que ahora los bancos ofrecen tipos fijos atractivos. En el mercado actual podemos llegar a conseguir hipotecas a un interés fijo cercano al 2 % (dependiendo de su duración).

					Lógicamente, si llegamos otra vez a tipos de interés como el año 2007 o 2008 la opción de una hipoteca a tipo fijo es un acierto, pero personalmente veo difícil escaladas de tipos tan altas.

					La salida de la crisis está siendo lenta y desigual, y desde luego la clase media, que es la gran consumidora de créditos hipotecarios, no está para nada nadando en la abundancia.

					Por eso veo complicado que las autoridades monetarias opten por unas políticas agresivas de subidas de tipos de interés. Más bien creo que serán aumentos moderados y graduales en el tiempo.

					No obstante, si te quedas más tranquilo con una hipoteca que te garantiza pagar la misma cuota durante la vigencia del préstamo, y además puedes negociar un interés por debajo del 3 %, no hagas caso a mi recomendación y lánzate a negociar con todas las entidades financieras que ofrecen préstamos a tipo fijo.

					La duración de la hipoteca también es un factor fundamental para tu elección. Si el plazo va a ser corto, es mejor que contrates variable para beneficiarte de los actuales tipos de interés bajos.

					Si, por el contrario, el plazo de devolución de la hipoteca va a ser muy largo, el riesgo que asumes de incrementos de tipos de interés es mucho mayor. Podría estar justificada una actitud más conservadora y contratar una hipoteca a tipo fijo para cubrirte de la volatilidad de los futuros tipos de interés.

				

				
					¿A cuántos años pido el préstamo hipotecario?

					En esta respuesta voy a ser muy claro. Debes hipotecarte al menor número de años posibles que te permita tu situación económica.

					A menor duración de la hipoteca, menos cantidad de intereses estarás regalando al banco con el que firmaste, pero mayor será la cuota mensual que deberás pagar.

					Si eliges un plazo muy largo, la cuota mensual que pagarás será menor y podrás ir más desahogado cada mes, pero la cantidad de intereses que pagarás a la entidad financiera también es mayor.

					Si por el contrario eliges un plazo corto, tu cuota mensual será más alta y tendrás que ir un poquito más justo cada mes, pero al final acabarás pagando mucho menos al banco por la vivienda que has comprado.

					Yo te aconsejo que vayas a una de las muchas tablas de cálculo de cuotas de amortización hipotecarias que circula por internet y empieces a hacer modificaciones de los años.

					Para cada duración que pongas te saldrán cuotas mensuales diferentes. Debes intentar buscar una cuota que te permita vivir con tranquilidad durante los años que dure la hipoteca, pero que a la vez sea un poco exigente para que la duración de la hipoteca sea la menor posible y los intereses con que obsequias al banco también.

					El sacrificio que hagas esos años se verá recompensado posteriormente. Como todo en la vida, el esfuerzo y el sacrificio tienen su recompensa al cabo de los años.

					Si decides la comodidad de una cuota baja, que va asociada a una mayor duración de la hipoteca, verás que prácticamente una parte de tu trabajo estará dedicada para casi toda tu vida a pagarle intereses al banco. Además, será complicado que con una carga tan larga puedas decidirte a hacer otras inversiones que te hubiera gustado afrontar, como comprarte una segunda residencia o cualquier sueño que tengas en mente.

					Voy a ponerte un ejemplo para demostrar lo que te estoy intentando explicar. Imagina que decides comprar una vivienda y necesitas un préstamo de 200.000 €.

					Consigues la hipoteca en el Banco de Ágreda a un tipo de interés del 3 %. Vamos a comparar los resultados que obtenemos si pedimos la hipoteca a 20 años o a 40 años.

					
						Hipoteca a 20 años (20 años x 12 meses/año =240 meses)

						
							
								
										
										CUOTA MENSUAL

									
										
										TOTAL PAGADO = CUOTA MENSUAL X NÚMERO DE MESES QUE PAGAMOS

									
										
										INTERESES QUE PAGAMOS AL BANCO (TOTAL PAGADO - PRÉSTAMO CONCEDIDO)

									
								

								
										
										1.109 €/mes

									
										
										1.109 €/mes x 240 meses= 266.160 €

									
										
										266.160 € − 200.000 €= 66.160 €

									
								

							
						

					

					
						Hipoteca a 40 años (40 años x 12 meses/año = 480 meses)

						
							
								
										
										CUOTA MENSUAL

									
										
										TOTAL PAGADO = CUOTA MENSUAL X NÚMERO DE MESES QUE PAGAMOS

									
										
										INTERESES QUE PAGAMOS AL BANCO (TOTAL PAGADO - PRÉSTAMO CONCEDIDO)

									
								

								
										
										716 €/mes

									
										
										716 €/mes x 480 meses = 343.680 €

									
										
										343.680 € − 200.000 € = 143.680 €

									
								

							
						

					

					La fórmula que he utilizado para calcular la cuota mensual es la siguiente:

					
						a = C × i/n1 − (1 + i/n)− t×n

						
							a= cuota mensual que pagamos de hipoteca

							C= capital solicitado en el préstamo (200.000 €)

							i= tipo de interés (3 % = 0,03)

							n= número de pagos anuales (12 pagos anuales porque la hipoteca se paga cada mes)

							t= número de años de duración de la hipoteca (20 o 40 años)

						

						Cálculo para 40 años

						a = 200.000 € × 0,03/121 − (1 + 0,03/12)-20 ×12 = 1.109 €/mes

						Cálculo para 20 años

						a = 200.000 € × 0,03/121 − (1 + 0,03/12)-40 ×12 = 716 €/mes
			
					

					Como puedes comprobar, la diferencia que pagamos en concepto de intereses al banco es brutal. Seguro que ahora te empieza a molestar un poco que en ninguna oficina te hayan explicado con calma la importancia de decidir el plazo de duración del préstamo.

					Ya ves que debes fijarte no solamente en la cuota que pagarás cada mes, sino en el negocio que hace el banco al variar los años de préstamo.

					En el supuesto de que decidas pedir la hipoteca a 20 años, soportarás una cuota mensual de 1.109 €, pero los intereses que el banco te aplicará ascenderán en total a 66.160 €.

					En el caso de solicitar la hipoteca a 40 años irás muy desahogado cada mes (solamente pagarás 716 €/mes), pero los intereses que proporcionarás al banco serán de 143.680 €.

					Probablemente, con los intereses que pagas podrías comprarte un apartamento en aquella bonita localidad de la costa que tanto te gusta.

					Creo que este ejemplo te hará reflexionar y conseguirá que calcules una y otra vez cuotas y años de hipoteca, antes de ir a la oficina bancaria.

					Se trata de que ya sepas todo esto cuando entres por la puerta del despacho del director de la oficina, que te espera con una sonrisa en los labios.

					¿Nunca has pensado que sonríe tanto pensando en los intereses que pagarás por tu préstamo?

				

				
					A negociar las comisiones

					Las comisiones encarecerán el coste real de tu préstamo. Pero, no te asustes, algunas de ellas al negociarlas con el banco pueden reducirse ostensiblemente e incluso desaparecer.

					Lo importante es que conozcas que existen y antes de firmar tu hipoteca preguntes al director de tu oficina por ellas. De esa manera entrarás en un proceso de negociación que puede reducir en gran medida las cargas adicionales al préstamo que vas a adquirir.

					COMISIÓN DE APERTURA Y ESTUDIO

					Podían ir juntas o por separado (lo digo en pasado porque con la nueva ley hipotecaria solamente se puede cobrar una comisión que englobe ambas). La entidad financiera la aplica con la excusa de que debe examinar el riesgo que contrae al ofrecerte el préstamo.

					Si lo piensas, en realidad no deberías pagarlas tú, porque el interesado en saber si eres un cliente fiable o no es la propia entidad bancaria. No obstante, la repercuten alegremente sobre el cliente.

					Antes de concederte el préstamo hipotecario la entidad financiera quiere saber si podrás pagar o no las cuotas de los años venideros. Para eso analiza tu perfil basándose en las garantías de pago que ofreces.

					Existen principalmente dos tipos de garantías que el banco examina antes de concederte o concederos (en el caso de que seáis una pareja) la hipoteca.

					Garantías personales: Como la propia palabra indica, la entidad financiera analiza tu situación personal y capacidad de pago. Por ello, te pedirá las últimas nóminas y la declaración de la renta del ejercicio anterior. A veces, te pedirá incluso el contrato de trabajo.

					Con ello, los analistas de riesgos del banco podrán saber a través de la nómina si tus ingresos pueden cubrir la cuota de la hipoteca que vas a pagar. Para que te hagas una idea, deberías dedicar como máximo una tercera parte de lo que cobras en la nómina al pago de la cuota hipotecaria. En caso contrario, irás muy justo y al banco no le gusta esta situación porque puede acabar en mensualidades no pagadas.

					Mediante la declaración de la renta pueden observar los ingresos reales que tienes durante un año, puesto que en según qué trabajos hay meses que puedes cobrar mucho y otros menos.

					Y, por último, se puede pedir el contrato de trabajo para comprobar si tienes un empleo estable (contrato indefinido) o por lo contrario es eventual.

					Como decía al inicio del libro, los preferidos para los bancos son funcionarios con ingresos altos, debido a que su empleo es fijo y sus ingresos son muy estables.

					Garantías reales: Son todas aquellas propiedades, ya sean inmobiliarias (pisos, solares, plazas de aparcamiento…) o mobiliarias (acciones, obligaciones…), que puedas aportar en caso de que no puedas pagar puntualmente la hipoteca.

					El banco puede exigirte garantías reales en caso de que las personales sean insuficientes, sobre todo si la financiación que pides supera el 80% del valor del inmueble.

					Ahora bien, si tú consideras que tus garantías personales son más que suficientes para cubrir el préstamo (acuérdate de que aproximadamente tus ingresos superen en dos terceras partes a tu cuota mensual), no tienes motivo para añadirlas en la hipoteca.

					Existen más entidades financieras y puedes perfectamente ir a negociar tu hipoteca con otro banco que no te las exija.

					Piensa que si accedes a poner, por ejemplo, como garantía real otra vivienda que tengas, en el caso de que haya problemas en el pago de tu hipoteca, habrás dado permiso al banco para ejecutar la otra vivienda como medio de pago.

					Este ha sido el caso dramático de algunas personas jóvenes que ponían como garantía real la vivienda de sus padres. En plena crisis, cuando el desempleo alcanzó en España a unos 6.000.000 de parados (primer trimestre de 2013), algunos de estos jóvenes no pudieron hacer frente al pago de su hipoteca.

					Además, el valor de su vivienda bajó en el mercado y llegó a ser inferior al préstamo que habían contratado, con lo que, unido al hecho de que el banco se quedara con la vivienda, ellos seguían debiendo dinero a la entidad financiera.

					El banco, en ese caso, siendo fiel al contrato firmado, acudía a la garantía real que se había puesto en caso de impago: la casa de sus padres.

					Si lo piensas un poco, esta situación es injusta. Como te había explicado, las entidades financieras antes de conceder un préstamo hacen una tasación para saber cuánto vale la vivienda en el mercado. En teoría se hace para que el préstamo concedido no supere ese valor y que en caso de impago baste con la venta de la vivienda para cancelar la deuda.

					Pero con la crisis, los valores de las viviendas cayeron en picado y sus valores estaban por debajo de las tasaciones realizadas.

					Pues bien, ¿no deberían las entidades financieras correr algún riesgo? ¿No fallaron sus tasaciones y previsiones sobre la evolución de los precios de las viviendas?

					No parece de recibo que ellos no asuman ningún riesgo en el negocio de los préstamos hipotecarios a particulares.

					Donde no tuvieron tanta suerte fue en los préstamos millonarios que dieron a las grandes constructoras, que lógicamente con la crisis nunca recuperaron. Y la historia del rescate a la banca ya la conocemos de sobra.

					Después de todo lo que te he explicado, si ahora te digo que por estudiar el riesgo de tu préstamo te pueden cobrar entre un 0,5 y un 1,5 % sobre el valor del préstamo concedido, no me extrañaría que cuanto menos experimentaras una cierta indignación.

					Para el préstamo del ejemplo, de 200.000 €, la comisión de apertura y estudio va entre 1.000 € (0,5 % de 200.000 €) y 3.000 € (1,5 % de 200.000 €).

					Fíjate que la negociación puede ahorrarte hasta 2.000 € en este caso. Es más, actualmente se puede conseguir, si eres un cliente solvente, que te quiten la totalidad de esta comisión.

					La nueva ley hipotecaria que entró en vigor en junio de 2019 solamente permite que el banco cobre una comisión de apertura (debe englobar la de estudio y concesión del préstamo). La mayoría de entidades financieras han decidido no aplicar la comisión de apertura. Pero nada es gratis. A cambio, para obtener unas buenas condiciones en el tipo de interés, comisiones cero, etc…, ofrecen un paquete donde el cliente debe vincularse con otros productos financieros (seguros de hogar o de vida, fondos de inversión, etc…) o incluso contratando con ellos el servicio de alarma. Como ves, lo que dejan de ganar por un sitio lo obtienen por otro.

					COMISIONES DE AMORTIZACIÓN PARCIAL Y DE CANCELACIÓN TOTAL DE LA HIPOTECA

					Si la comisión anterior te ha dejado un poquito indignado, las que voy a explicarte a continuación no van a ser menos.

					Imagina que unos años después de contratar tu hipoteca, las cosas te van bien. Has ascendido en el trabajo y tus ingresos mensuales han aumentado. Algo que espero que te suceda y que, aunque ahora no lo creas, suele suceder en la mayoría de los casos a medida que nos hacemos mayores.

					Pues bien, tienes unos ahorros y, después de analizar los intereses que te darían por contratar un plazo fijo, concluyes que la mejor inversión es reducir un poco la carga hipotecaria que tienes.

					Según lo que hayas firmado en la hipoteca, incluso por adelantar cantidades para reducir la hipoteca pueden cobrarte comisiones. Son el caso de las comisiones por amortización parcial anticipada.

					En tu contrato hipotecario te encontrarás con dos de estas situaciones (en hipotecas a tipo variable, que son la mayoría):

					
							Un 0,25 % de comisión sobre las cantidades amortizadas dentro de los tres primeros años y un 0 % a partir del tercer año.

							Un 0,15 % de comisión sobre las cantidades amortizadas dentro de los cinco primeros años y un 0 % a partir del quinto año.

					

					Según tu caso, puede ser más beneficiosa la primera o la segunda opción. Si tus expectativas de incremento de ingresos son a más de tres años (no podrás amortizar hipoteca antes), es mejor que contrates la primera opción; en caso contrario, elige la segunda y disfruta de una menor comisión desde el principio.

					En hipotecas contratadas a tipo fijo soportarás una comisión por cancelación anticipada del 2 % durante los diez primeros años y del 1,5 % los siguientes años.

					Como ves, no hay color. Esta comisión desincentiva totalmente las hipotecas a tipo fijo.

					No obstante, estas son las comisiones máximas que pueden aplicarte los bancos. Tú debes negociar y conseguir que no exista comisión de cancelación anticipada.

					En el caso de la comisión por cancelación total de la hipoteca, las comisiones son exactamente las mismas. Como lo más seguro es que tu hipoteca a tipo variable dure más de cinco años, no tendrás que pagar nada por esa cancelación. En caso contrario, la comisión funciona igual que la de amortización parcial anticipada.

				

				
					¿Es obligatorio el seguro de hogar?

					¿Me pueden obligar a contratar un seguro de hogar al firmar la hipoteca? Rotundamente, la respuesta es NO. La entidad financiera no puede obligarte a contratar ningún seguro de hogar (salvo si la hipoteca se utiliza en forma de cédulas, derivados…, porque en ese caso es un tercero el que presta el dinero al cliente al comprar esos títulos). Solamente te puede exigir uno de incendios que no necesariamente debes contratar con ellos.

					Tampoco puede obligarte a contratar un seguro de vida, aunque te informará de todas sus ventajas y parabienes.

					La contratación del seguro de hogar y de vida es voluntaria y no tiene por qué ser en la misma entidad que te ofrece la hipoteca.

					¿Dónde está la trampa? Las entidades financieras te dicen que para ofrecerte esas condiciones tan ventajosas de prima baja sobre el euríbor, de comisiones bajas, etcétera, necesita que contrates esos seguros. Te lo venden como un pack en el que es necesaria la contratación de esos seguros para que te den luz verde a la concesión del préstamo.

					Si los consumidores somos capaces de decir NO, probablemente esta no será una práctica tan habitual en las entidades financieras. El caso es que la mayoría de nosotros acaba sucumbiendo ante el oligopolio de la banca. Y digo oligopolio porque todas ofrecen esos packs de hipoteca más seguro del que difícilmente se puede escapar.
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