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1.- Introduccion

El objetivo de la presente guia es orientar al comprador de vivienda nueva sobre los diversos
aspectos que inciden en la compra de una vivienda financiada a través de un préstamo
hipotecario.

La oferta de préstamos hipotecarios es hoy en dia muy rica y variada. No son créditos complejos
aunque al tener una finalidad muy precisa, facilitar la compra de una vivienda, presentan
caracteristicas peculiares: el inmueble actua como garantia del préstamo, los tipos de interés son
mas bajos y, dadas las caracteristicas y finalidad de la operacién, el importe suele ser mas
elevado y el plazo mas dilatado que en otro tipo de préstamos.

Se trata de ayudarle a resolver las dudas y cuestiones que surgen durante la ejecucién de una
decision tan importante en la vida como es la adquisicion de una vivienda, a través de un manual
claro y sencillo que le permita comprender, “con palabras de la calle” los entresijos y vericuetos
juridicos que se esconden en una operacion como esta.

La financiacion de la adquisicion de una vivienda a través de un préstamo hipotecario constituye
una decisién que se prolongara durante muchos afos de la vida del consumidor y deben tomarse
en su adopcioén las precauciones oportunas para evitar sorpresas de ultima hora que puedan
implicar un aumento de los costes que la operacién, de ordinario, plantea.

Se trata, por tanto, de una operacion a varios afos vista, que genera una relacion estrecha y
duradera entre la entidad y el cliente y en la que acaba primando la calidad del servicio. Por ello
ademas de las condiciones financieras del préstamo, es aconsejable valorar también la
experiencia con la entidad, sus caracteristicas, el trato recibido, es decir, esos aspectos que
rodean la relacion cliente-entidad y que dificilmente se pueden expresar en forma de precio.

La utilizacion de un préstamo hipotecario es una de las vias de financiacién para la adquisicion de
una vivienda mas fiables de las que existen hoy en dia, habida cuenta la rigida regulacién
existente con objeto de garantizar la transparencia y competitividad de la operacion.

> Competitiva porque todas las entidades tienen amplias y variadas ofertas con tipos de interés
tan bajos que no se recuerdan en nuestra historia.

> Transparente porque estd regulada por varias disposiciones que culminaron en 1994 con la
Orden de transparencia de las condiciones financieras de los préstamos hipotecarios, una
regulacién que, ademas de establecer unas pautas comunes en aras de una mayor proteccion e
informacion del publico, hace que las entidades financieras tengan a disposicién del cliente un
folleto informativo que permite una facil comparacion de las distintas ofertas.

> Y segura tanto por la intervenciéon de un notario que da fe publica de la operacion como por el
hecho de que ésta queda patente a los ojos de terceros al inscribirse en el Registro de la
Propiedad.

Esta guia dedica un amplio capitulo a explicar qué son y cémo funcionan los préstamos
hipotecarios, aunque también toca de cerca aspectos referentes a la vivienda, y los beneficios
fiscales que incorpora. Nuestro objetivo es que en estas paginas encuentre respuestas a muchas
de sus preguntas.

Pero recuerde, ante cualquier duda, acuda a la oficina de su entidad financiera. Ella es la
que le concede el préstamo y esta ahi para servirle, para orientarle antes y después, para
aligerarle los tramites y, en definitiva, para proporcionarle la informaciéon que precise.
Porque, aunque las dudas sean comunes, cada uno tiene una situacion financiera diferente
y requiere una solucion a la medida.

Del mismo modo, para cualquier informacion adicional puede acudir al Instituto Nacional de
consumo y a los Organismos de Consumo de las Comunidades.

Sin embargo, la utilizacion del préstamo hipotecario es también una operacion compleja en cuya
tramitacion inciden numerosas circunstancias que, a través de esta guia, trataremos de solucionar.
Ello no obstante, no pretendemos, en modo alguno, sustituir el asesoramiento necesario de su
entidad financiera que es quien le concede el préstamo y quien debera orientarle.
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2.- El préstamo hipotecario: concepto y elementos

El préstamo hipotecario es un préstamo otorgado y concedido por una entidad financiera y de
crédito, que se encuentra garantizado por un bien inmueble. Es decir, el préstamo hipotecario que
le concede a Ud. su Banco es el que le permite hacer suya la vivienda deseada. Ese es su fin
primordial y especifico, el facilitarle el acceso a su vivienda habitual.

Su principal caracteristica, y de ahi su denominacion de hipotecario, es que, ademas de la
garantia personal (la que Ud. presta obligandose a su devolucion), el inmueble (la vivienda o casa)
queda afectada como garantia del pago del préstamo. Es, precisamente este hecho lo que hace
posible que los préstamos hipotecarios tengan tipos de interés mas baratos que otras modalidades
de préstamos (por ejemplo, créditos personales o de consumo) con menor garantia.

La necesidad de un préstamo hipotecario surge por necesidad del comprador de financiar la
adquisicion de su vivienda, al no disponer de la totalidad del dinero en ese momento.

También puede surgir de la oportunidad de los aspectos fiscales que conllevan las deducciones de
los préstamos hipotecarios, aunque esta situacion, en general, se da en mucha menor medida que
la pura y dura necesidad financiera.

En la operacion del préstamo hipotecario intervienen el prestamista (Entidad financiera y de
crédito, esto es, el Banco) entrega una cantidad (llamada capital) al comprador que se convierte
por ello también en prestatario, para que éste (Ud.) lo devuelva, en el periodo pactado, mas los
intereses.

2.1-.  Caracteristicas de los préstamos hipotecarios.-

Un préstamo hipotecario es un producto financiero, es decir, una oferta que una entidad financiera
pone a nuestra disposicion como respuesta a una necesidad de financiacion. Como todo producto
que se comercializa tiene unas caracteristicas que son las que debemos atender para comprobar
que esa oferta se adapta a nuestras posibilidades, expectativas y condiciones.

Las cualidades que debe tener el préstamo hipotecario son las que, a continuacion, detallamos:
a) Importe maximo (montante del préstamo): La cuantia del importe que una entidad puede
facilitarle a Ud., varia en funcion de diversos factores:

al) El primer limite viene determinado por el valor de la casa. Las entidades pueden
prestarle a Usted entre el 70 6 el 80 % del valor, aunque en algunos casos llega incluso
hasta el 100% vy, en otros incluso mas, para cubrir los gastos e impuestos, pudiendo
complementarse el préstamo hipotecario con préstamos personales. El limite del 80 % es,
en principio para las viviendas de proteccién publica, aunque en general, es ese 80% el que
rige para la construccion, rehabilitacién o adquisicién de todo tipo de viviendas

a2) La segunda limitacidon viene marcada por los ingresos. Como regla general, lo habitual
es que la cuota mensual del préstamo hipotecario no sobrepase el 35 % 6 40% de los
ingresos netos mensuales, que Ud. obtenga. Tanto para Ud. como para el banco resulta mas
seguro, ya que se evita correr riesgos de impago en el momento en que surja algun gasto
excepcional en su presupuesto.

b)_Plazo del préstamo: el plazo del préstamo puede ser condicionante ya que un plazo corto
implica cuotas mas elevadas. Un plazo mayor convierte las cargas del préstamo en mas
asequibles.

En general, con tipos bajos, el alargamiento del plazo produce una mayor disminucion de la cuota,
mientras que con tipos de interés altos, el plazo mas largo no produce un descenso significativo de
la cuota a pagar.

Las Entidades de Crédito suelen conceder sus préstamos hipotecarios a un plazo de entre 20 y
35 afos

3/21



c)_La amortizacién: La amortizaciéon es el pago del capital pendiente. En el sistema de
amortizacion habitual, al principio se pagan mas intereses y se amortiza menos capital. Lo
contrario que sucede al final de la vida del préstamo, donde se amortiza mas capital y son menos
los intereses.

Por tanto, en la primera fase de vigencia del préstamo hipotecario se pagan principalmente
intereses. La amortizacion del capital va siendo mayor, a medida que avanza la vida del préstamo.

Existe la posibilidad de amortizar anticipadamente el préstamo hipotecario, ya sea en su totalidad
o en parte. Normalmente, ello implica una penalizacién, pero supone una reduccion en la cuantia
de los intereses a satisfacer. Si el préstamo es a tipo de interés variable, la comision por
cancelacién anticipada n puede ser, por Ley, superior al 1% del capital que se amortice.

d) La cuota: Es el importe que se compromete a pagar periédicamente quien suscribe un préstamo
hipotecario a la entidad financiera que se lo ha concedido.

La cuota puede ser mensual, trimestral, semestral o anual. Lo normal es que sea mensual. Como
ya hemos comentado la cuota incluye el pago de los intereses y la amortizacién del capital.

Asimismo, la cuota puede ser constante, es decir, sin variacién en su importe, durante toda la vida
del préstamo, lo que ocurre con los préstamos a tipo fijo y con los préstamos con cuota constante
(donde se juega con el tiempo, para acoplar el capital pendiente al tipo de interés actual) o puede
ser variable (préstamos variables) en funcién de la modificacion del tipo de interés.

e) La carencia: Carencia significa falta de algo. Cuando hablamos de hipotecas se refiere al
periodo en el que no se abona la parte de amortizacién de capital y sélo se pagan los intereses de
ese capital (carencia de capital).

También podemos hablar de carencia de amortizacién y de intereses, cuando los intereses
calculados tampoco se pagan y por tanto, incrementa la deuda del cliente para el nuevo calculo de
intereses (llamada carencia total). Este sistema es muy poco utilizado en la actualidad en las
hipotecas.

3.- Tipo de Interés

Una de las primeras cuestiones a la que hemos de dar respuesta a la hora de plantearnos la
solicitud de una hipoteca esta en elegir qué modalidad de tipo de interés nos aplicara la entidad
financiera.

Esta decision es en el fondo una apuesta por la evolucion del precio del dinero en el mercado, la
cual depende de una gran cantidad de factores (politicos, econémicos...), muchos de los cuales no
pueden ser previstos, de ahi que la decision final venga determinada por el caracter del solicitante
asi como por las posibilidades econdémicas del mismo.

3.1. Préstamo hipotecario a tipo de interés fijo:

Este tipo de préstamos mantienen de forma constante el tipo de interés que nos aplican a lo largo
de toda la vida del préstamo, por lo que la cuota mensual que hemos de atender se mantendra
invariable.

Ventajas:
- Conocemos en todo momento la cantidad que vamos a pagar (mensualmente,
trimestralmente...), lo cual nos permite una mejor planificacién econémica.
- Las subidas de los tipos de interés en el mercado no nos afectaran en la cantidad a pagar
por la hipoteca.

Inconvenientes:

- No nos beneficiaremos de las bajadas de los tipos de interés, por lo que estaremos
pagando un precio superior al del mercado.
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- Las comisiones de cancelacién de este tipo de préstamos suelen ser superiores a los de
tipo variable.

- El hecho de asumir una operacion sobre la que no pueden repercutirse las variaciones de
tipos de interés obliga a las entidades financieras a limitar los plazos méaximos de
amortizacion de estos préstamos (en torno a los 15 afos), lo que exige disponer de una
capacidad de pago holgada por parte del solicitante.

3.2. Préstamo hipotecario a tipo de interés variable:

Es aquel préstamo en el que el tipo de interés que nos aplican varia en el tiempo conforme a la
variacion de los tipos de interés en el mercado.

La revision o modificacion peridédica del tipo de interés a aplicar dependera del préstamo
hipotecario contratado, siendo normal que esta revision se produzca cada 6 o 12 meses.
Normalmente este tipo de préstamos presentan un tipo de interés fijo o inicial para los 6 6 12
primeros meses, transcurridos los cuales se procede a la primera revision del tipo.

¢ En funciéon de qué oscila un tipo variable?

La ley determina que debemos tomar una referencia, para lo que existen las referencias oficiales y
recomendadas para préstamos hipotecarios publicados por el Banco de Espana, a esa referencia
se le sumara un diferencial o margen.

El tipo de interés de referencia mas comun es el Euribor, si bien legalmente existen otros tipos de
interés a los cuales podemos referenciar un préstamo hipotecario (IRPH, IRPH Cajas, ...).

Una variacién dentro de los préstamos a tipo de interés variable es lo que se denomina como tipos
mixtos. En la practica, un tipo mixto no es sino un tipo de interés variable en el que el plazo del tipo
de interés inicial o de salida es superior a los 12 meses. Transcurrido este plazo su
comportamiento sera igual al de cualquier préstamo hipotecario a tipo variable.

Ventajas:

- Adaptaremos en todo momento el tipo de interés que pagamos por nuestra hipoteca a la
evolucion del precio del dinero en el mercado.

- Cuanto mas corto sea el plazo de revision, antes se producira este ajuste (lo cual es muy
positivo en tendencias bajistas de los tipos de interés pero, evidentemente, sera negativo
para nuestro bolsillo cuando la tendencia de los tipos sea al alza).

- Las comisiones de este tipo de operaciones son sensiblemente inferiores a las que nos
cobran por operaciones a tipo fijo.

- La adecuacién de los tipos de interés a la evolucién del mercado permite a las entidades
financiares ofrecer plazos de amortizacion superiores (25 afios, 30 afos, llegando algunas
entidades hasta los 35 6 40 afios en funcién de la edad de los solicitantes).

Inconvenientes:
- La gran desventaja de este tipo de operaciones viene dada por el hecho de que estaremos
sujetos a las oscilaciones derivadas del mercado y, por tanto, la cuota peridédica que
hemos de pagar variara cada vez que cambie el tipo de interés.

4.- Plazo de Amortizacién
Una vez nos hemos decidido el tipo de interés (fijo o variable) al que queremos nuestra hipoteca,
tendremos que determinar el plazo de amortizacién de la misma.

Existen dos premisas que hemos de tener muy en cuenta llegado este momento:

1) A mayor plazo de amortizacion, mas intereses pagaremos por nuestra hipoteca.
2) A mayor plazo de amortizacion, menor sera la cuota periddica que debemos asumir.
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Asi mismo hemos de tener en cuenta que los plazos maximos de amortizacion varian conforme al
tipo de interés (las operaciones a tipo fijo presentan plazos maximos de amortizacién mas cortos
que las de tipo variable) y también por el hecho de que no todas las entidades financieras ofertan
los mismos plazos (en general el plazo maximo de amortizacion se situa entre 25 y 30 afos, si
bien algunas entidades lo limitan a 20 afos).

A la hora de seleccionar el plazo de amortizacién de una hipoteca el criterio general suele ser el
determinar aquel plazo que nos permita asumir el pago de la cuota periddica del préstamo
comprometiendo adecuadamente nuestra capacidad econdmica. Es decir, mayoritariamente
determinamos el plazo de la hipoteca en funcién de nuestros ingresos y necesidades, de forma
que la cuota periddica resultante sea asumible.

Por su parte, las entidades financieras suelen mantener el criterio de que las cuotas mensuales no
superen el 35 6 40% de los ingresos netos del solicitante el préstamo, para evitar el riesgo de
impagos.

5.- Importe que puedo solicitar

En la oferta hipotecaria actual, algunas entidades bajo determinadas condiciones estan ofreciendo
financiacion de hasta el 100% del valor de la vivienda a adquirir, si bien el criterio general y
determinadas disposiciones legales establecen un porcentaje maximo de financiacién del 80% del
valor de la vivienda, utilizandose para la aplicacién de este baremo, como norma general, el valor
de tasacion de la vivienda.

El hecho de financiar en torno al 80% del valor de la vivienda tiene una implicacion directa para el
solicitante: debera aportar una cantidad a la compraventa (en torno al 20% del valor de la misma),
a lo que debemos afiadir los gastos que recaen sobre la parte compradora, los cuales, de forma
estimativa, podemos cifrar en torno al 10% del citado valor de compraventa.

Asi mismo, el importe de hipoteca solicitado junto con el tipo de interés y el plazo de amortizacion
determinaran la cuota o pago periédico. Como bien hemos sefalado en el apartado relativo a la
seleccion del plazo de amortizacion, las entidades financieras para evitar el riesgo de impago
suelen mantener el criterio de que la cuota del préstamo hipotecario no suponga mas del 35 0 40%
de los ingresos netos de los solicitantes, criterio que también deberemos tener presente a la hora
de determinar el importe a solicitar

6.- Gastos bancarios

- Gastos de Estudio: se suelo cobrar de una sola vez en el momento de la firma de la
escritura, no es aplicada por todas las entidades.

- Comision de apertura: se suele pagar en el momento de la formalizacion, es un porcentaje
que habitualmente no supera el 1%

- Comision de subrogacion: importe a pagar en el momento en el que nos subrogamos en el
préstamo que tiene la vivienda que adquirimos, no suele superar el 0,5%

- Comisién de cancelacidon, amortizacién, anticipada total y parcial: las entidades suelen
cargar estas comisiones en los casos en que el prestatario decide reducir voluntaria y
anticipadamente el importe del

- Comision por reclamacion de cuotas impagadas: importe fijo que la entidad cobra en el
caso de reclamacion de cuotas impagadas.

Las comisiones por amortizacion anticipada, modificacion del contrato y por reclamacion de cuotas
impagadas unicamente se aplican en los caso en que se produzcan los hechos que las generan.

7.- Gastos No Bancarios
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A continuacién le ofrecemos una breve descripcidon de aquellos gastos no bancarios en los que
incurrird para la formalizacion de su hipoteca.

La Tasacién:

Es la valoracién de la vivienda ofrecido en garantia por un profesional independiente, que debe
cumplir unos determinados requisitos marcados por la ley. Generalmente sera un arquitecto o
arquitecto técnico, y pertenecera a una sociedad de tasacion de bienes, que estan inscritas en el
Ministerio de la Vivienda.

El importe resultante de la tasacion es el que tomara la entidad bancaria para calcular el importe
maximo de préstamo hipotecario al que podemos optar, aunque algunas entidades toman como
referencia el valor de la compraventa, en el caso de que éste sea menor que el de tasacion.

El coste dependera de la entidad, pudiendo oscilar entre 150,00 y 300,00 Euros para una vivienda.
En Caso de subrogacién no existira este Gasto.

La Notaria:

Una hipoteca se formaliza mediante escritura publica, la cual se efectua ante Notario. Los notarios
tienen marcados por ley sus honorarios, a los que se denomina como aranceles.

Esta escritura publica de hipoteca, para que tenga toda su eficacia, debe ser presentada e inscrita
en el Registro de la Propiedad donde esté inscrito el bien a hipotecar. Los honorarios del Registro
de la Propiedad también estan marcados por ley.

Los gastos de notario y registro afectan dos veces al préstamo hipotecario: a la formalizacion para
la constituciéon de la hipoteca y a su cancelacion, pues la carta de pago del banco también se
efectua mediante escritura publica que tiene que ser inscrita en Registro para que desaparezca del
mismo la hipoteca que pesa sobre nuestro bien.

También se devengan unos pequefias gastos por la obtencién de "Notas simples del Registro de la
Propiedad", que son solicitadas por la entidad bancaria o por el comprador para ver si el bien
ofrecido en garantia esta libre de cargas y gravamenes. Su coste no deberia ser superior a 3.000
pesetas.

El Reqistro de la Propiedad:

Organismo publico, dependiente del Ministerio de Justicia, que se encarga de llevar un registro de
todas las propiedad inmobiliarias del pais y los bienes y derechos inherentes a las mismas, tanto
rusticas como urbanas.

En sus dependencias y ordenados en libros, constan todas las fincas del pais asi como la
titularidad o pertenencia de las mismas.

Por tanto, se inscribiran en el Registro las escrituras de compra y venta, particiones de herencia
(implican propiedad), las hipotecas (derecho de hipoteca), los derechos de servidumbre, usufructo,
nuda propiedad, los embargos, etc.

El Registro de la Propiedad es el organismo al que primero deberemos acudir para saber si la
vivienda que queremos comprar tiene alguna carga o gravamen, y el documento mas sencillo que
expiden para esta informacion es la Nota Simple, a la que hemos hecho referencia en el apartado
anterior.

Si queremos informaciéon mas precisa deberemos solicitar un Certificacion al Registrador de la
Propiedad, aunque generalmente no es necesario. Los honorarios del Registrador, al igual que los
del Notario, son conocidos como aranceles.

Resulta importante sefalar que sera la entidad financiera la que efectie estos tramites por
nosotros al contratar una hipoteca.
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La Gestoria:

Los gastos de gestoria son los derivados de la tramitacion de las escrituras, tanto de compraventa,
como de hipoteca, cancelacion, subrogacion, etc., tramitacion que incluye tanto la presentacion y
retirada del Registro de la Propiedad, como de la preparacion de la liquidaciéon del Impuesto Sobre
Transmisiones Patrimoniales en caso de compraventa o el de Actos Juridicos Documentados en
caso de hipoteca.

Esta gestion la solia efectuar el mismo Notario, por eso en las tablas de gastos esta incluido como
gestion (sin especificar si corresponden a gestoria o a notario), aunque cada vez mas las
entidades financieras confian estos servicios a gestorias externas, cuya principal ventaja es que
tienen un seguro de responsabilidad civil que cubre los posibles errores que tengan en el manejo
de las escrituras.

También se encarga la gestoria de la tramitacion del cambio de nombre del Impuesto Sobre
Bienes Inmuebles cuando existe compraventa, o del impuesto sobre Bienes de Naturaleza Rustica
(si fuera el caso).

Tablas aproximativas al importe de los Gastos No Bancarios:

Gastos compraventa Vivienda Nueva

Se considera compra de vivienda nueva cuando la realizamos directamente al constructor o
promotor de la vivienda. En este caso, en el precio que pagamos, ya se incluye la cuantia
correspondiente al IVA (7%), por lo que en lo relativo a los impuestos que gravan la compraventa
se pagara el 1%, correspondientes a Actos Juridicos Documentados.

IMPUESTO )

Euros Ptas (1%) NOTARIO REGISTRO GESTORIA  TOTAL
30050,61 5000000 300,51 354,6 126,21 150,25 931,57
48080,47 8000000 480,81 384,65 156,26 150,25 1171,97
60101,21 10000000 601,01 402,68 168,28 150,25 1322,22
72121,45 12000000 721,21 420,71 180,3 150,25 1472,47
90151,82 15000000 901,52 438,74 180,3 150,25 1688,84
120202,42 20000000 1202,02 474,8 222,37 150,25 2049,44
150253,03 25000000 1502,53 510,86 252,43 150,25 2049,44

Importes Orientativos

Gastos constitucién hipoteca.

Por la constitucion del préstamo hipotecario ademas de los gastos de Notaria, Registro y Gestoria,
tendremos que pagar el porcentaje correspondiente a Actos Juridicos Documentados. Este
impuesto suele ser el 1% de la responsabilidad hipotecaria del préstamo (que representa
aproximadamente entre el 1,5% y el 2% del importe del préstamo (en algunas Comunidades
Auténomas es un importe inferior y/o puede estar bonificado en funcién del importe del préstamo)

Euros Ptas IMPUESTO NOTARIO REGISTRO GESTORIA TOTAL
30050,61 5000000 525,89 324,55 132,22 150,25 1132,91
48080,47 8000000 841,41 348,59 156,26 150,25 1496,51
60101,21 10000000 1051,77 378,54 180,3 150,25 1760,86
72121,45 12000000 1262,13 390,66 192,32 150,25 1995,36
90151,82 15000000 1577,66 402,68 204,34 150,25 2334,93
120202,42 20000000 2103,54 426,72 216,36 150,25 2896,87
150253,03 25000000 2629,43 444,75 234,39 150,25 3458,82
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Importes orientativos
8.- Fiscalidad

La compra de una vivienda tiene una serie de implicaciones de tipo fiscal. De una parte tendremos
que asumir el pago de unos determinados impuestos asociados a la compraventa de la vivienda
mientras que, por otro lado, existen una serie de ventajas fiscales que obtendremos via
desgravacion a la hora de realizar nuestra Declaracion del Impuesto sobre la Renta (IRPF).

Impuestos que gravan la Compraventa de una Vivienda: Adquisicién de Vivienda Nueva.

En el caso de compra a un promotor, la transmision, como operacion empresarial habitual, esta
sujeta al Impuesto sobre el Valor Afadido (IVA), que debe pagar el comprador directamente al
vendedor, el cual lo ha de ingresar posteriormente en la Hacienda Publica. El tipo general es del
7%.

Si compra una o dos plazas de garaje conjuntamente con la vivienda, también pagara el IVA al
mismo tipo, si adquiere una tercera plaza esta pagara el tipo general de IVA que es el 16%.

Ademas debera pagar el Impuesto de Actos Juridicos Documentados al tipo del 1% (no obstante
hay tipos distintos en algunas Comunidades Auténomas). La liquidacién de este impuesto la puede
hacer el propio interesado, o bien a través del Notario o de un gestor colegiado.

En Canarias no existe el IVA, y el impuesto que se paga es el I.G.I.C., con un tipo del 4,5%,
ademas del impuesto de Actos Juridicos Documentados al que ya hemos hecho mencion.

Impuestos que gravan la formalizacién de un Préstamo hipotecario:

El impuesto de Actos Juridicos Documentados suele ser el 1% de la responsabilidad hipotecaria
del préstamo, que representa aproximadamente entre el 1,5% y el 2% del importe del préstamo.
En algunas Comunidades Auténomas es un importe inferior y/o puede estar bonificado en funcién
del importe del préstamo)

Bases para la Desgravacion: La Cuenta Ahorro Vivienda.

Podra desgravar el 15% de las cantidades depositadas durante el ejercicio en la cuenta de ahorro
vivienda, con una aportacion anual maxima de 1.500.000 pesetas (9.015 €) por contribuyente.

Bases para la Desgravacion: Adquisicién, construccion. rehabilitacion y ampliacién vivienda
habitual

Ante todo hemos de destacar un hecho fundamental: la vivienda objeto de la desgravacion debe
constituir nuestra vivienda habitual.

Podemos desgravar las cantidades satisfechas para la adquisicién, construccién, ampliacién o
rehabilitacion de la vivienda, incluidos los gastos que hayan corrido por cuenta del comprador y, en
el caso de la financiaciéon ajena, la amortizacion, los intereses y demas gastos derivados de la
misma, con un maximo 1.500.000 pesetas (9.015 €) por contribuyente.

O sea que se pueden desgravar:

- Plano de la obra en caso de autopromocién o ampliacién.

- Permiso de obras en caso de autopromocién o ampliacion.

- Gastos de escritura de compraventa (incluido impuestos y registro propiedad).

- Gastos escritura de préstamo hipotecario.

- Comisiones de apertura y estudio de la entidad bancaria.

- Importe total de las cuotas satisfechas durante el ejercicio para la amortizacion del préstamo
hipotecario.
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- Gastos formalizacion contratos.

El porcentaje general para la desgravacién es del 15% sobre las cantidades invertidas en la
adquisiciéon de la vivienda. No obstante y dependiendo de diversos supuestos (como es la
financiacion de la adquisicion de la vivienda mediante préstamos), este porcentaje se ve
incrementado como podemos apreciar en el cuadro que exponemos a continuacion:

Modalidad C_ uen t aComp_r.a de: yivienda, autopromocion y
vivienda |rehabilitacion

Con dinero propio 15% 15%

Con financiacién ajena inferior al cincuenta

o
por ciento del valor de la inversion 15%

Dos primeros afnos|Siguientes afos

Con financiacion ajena igual o superior al . R t . R t
cincuenta por ciento del valor de la inversion. Primeras ae ;’ i anmerash ae g t g
750.0001 500 000750.0001 500.000
pesetas | ° : pesetas | ° :
pesetas pesetas
25% 15% 20% 15%

Bases para la Desgravacion: El concepto de Reinversion.

Se permite desgravar fiscalmente cuando se vende la vivienda habitual y se adquiere una nueva
con el dinero obtenido por la venta de la antigua, si se cumplen los siguientes supuestos:

- No se podra practicar deduccion por la adquisicion o rehabilitacion de la nueva vivienda en tanto
las cantidades invertidas en la nueva vivienda no superen las invertidas en las anteriores, en la
medida en que hubiese sido objeto de deduccion. O sea, si vendemos nuestra vivienda en
100.000,00 euros (siendo este el mismo importe por el que la adquirimos) y nos compramos una
por 150.000,00 euros podremos desgravar la diferencia, es decir, 50.000 euros

- Cuando al vender la vivienda obtengamos una ganancia patrimonial exenta por reinversién (por
ejemplo nuestra casa la compramos por 50.000,00 euros y la vendemos por 100.000,00 euros
para comprarnos una nueva que nos cuesta 150.000,00 euros) la base de deduccién por la
adquisicién o rehabilitacién de la nueva se minorara en el importe de la ganancia patrimonial a la
que se aplique la exencién por reinversion. En este caso, no se podra practicar deduccion por la
adquisicion de la nueva vivienda mientras las cantidades invertidas en la misma no superen tanto
el precio de la anterior (en la medida en que haya sido objeto de deduccién) como la ganancia
patrimonial exenta por reinversion. Resumiendo, en nuestro supuesto la casa nos cost6 50.000,00
euros y la vendimos por 100.000,00 euros para comprar una de 150.000,00 euros; en este caso
s6lo podremos desgravar 50.000,00 euros, que son la diferencia entre el valor de la venta y el
precio de la compra. Los 50.000,00 euros de beneficio en la venta de la antigua vivienda NO
tienen derecho a deduccion.

9.- Formalizacién de las escrituras de compraventa y de préstamo hipotecario:
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Llegd la hora de firmar las escrituras de compra-venta y del préstamo hipotecario. Una vez
aceptada la oferta vinculante, o decidido a subrogarse llega el momento de la formalizacion de las
escrituras.

Para poder dar este paso es necesario aportar una documentacion complementaria: titulo de
propiedad del vendedor, ultimo recibo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles y condiciones de la
compra-venta, que lo habitual es que sean las mismas del contrato privado si lo hubiere. Ya esta
todo listo. En pocos dias usted firmara las escrituras.

Normalmente, en un sélo acto y ante la presencia del notario, se formalizara tanto la escritura de
compra-venta de la vivienda como la del préstamo hipotecario. Compruebe que ésta ultima recoge
todos y cada uno de los aspectos a los que usted dio el visto bueno en la oferta vinculante. Si lo
desea, podra comprobarlo tranquilamente unos dias antes en el despacho del notario quien, en
todo caso, se responsabiliza de que los dos documentos aludidos coincidan.

También es muy conveniente que el notario verifique en el Registro de la Propiedad que el
inmueble no ha sufrido ningin cambio entre el momento en que hizo la primera verificacion y la
firma de la escritura.

10.- Preguntas mas frecuentes:

¢ Como elegir el tipo de préstamo que mas me interesa?

Para conocer exactamente el importe del préstamo que usted podra conseguir debe tener en
cuenta dos aspectos.

En primer lugar, el valor de tasacién de la vivienda. A través de una sociedad de tasacién
autorizada usted sabra cual es la valoracion del inmueble y si la cantidad que le pide el comprador
se ajusta a los valores del mercado. La tasacion de la vivienda es, por tanto, otra forma de
aumentar tanto su seguridad como la de la entidad financiera que, si usted lo desea,
personalmente puede encargar a una sociedad que lleve a cabo la operacién. Pero recuerde, los
gastos de tasacién correran a su cargo, con independencia de que al final se formalice o no el
crédito.

Légicamente, otro factor que condiciona el importe del préstamo son sus ingresos. Como regla
general y segun le explicaremos detalladamente més adelante, las entidades suelen recomendar
que la cuota que deberd pagar al mes en concepto del préstamo hipotecario no supere
determinado porcentaje -en torno al 30%- de sus ingresos mensuales. Para usted resulta mas
seguro: se evita correr riesgos de impago en el momento en el que surja algun gasto excepcional
en su presupuesto.

¢ Ya sabe cual es el valor tasado? Bien pues, siempre que sus ingresos lo permitan, usted podra
obtener entre el 70% y el 80% de ese importe. Quiza pueda incluso llegar a mas si aporta
garantias adicionales. Hable con su entidad.

Nuestro consejo es que a la hora de determinar el importe necesario no se apriete excesivamente
el cinturdn. Concédase cierta holgura dentro de los limites indispensables.

Plazo de amortizacion

El plazo de amortizacién es el tiempo que se establece en el préstamo para su total devolucién.
Por la envergadura de la operacion, los préstamos hipotecarios tienen un plazo dilatado, desde
cinco a veinticinco o mas afios.

Lo importante es que usted ajuste bien tanto el importe del crédito como el plazo para poder
pagarlo con mas comodidad. Busque el punto justo: alargar el plazo mas de lo necesario supone
pagar intereses mas afios y estrecharlo en exceso puede llegar a implicar una carga demasiado
pesada.

Como veremos con un ejemplo concreto mas adelante, el nivel de los tipos de interés también
permite hacer combinaciones mas o menos ventajosas con el plazo. En general, con tipos bajos,
el alargamiento del plazo produce una mayor disminucidn de la cuota, mientras que con tipos de
interés altos, el plazo mas largo no produce un descenso significativo de la cuota a pagar.

1S
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Tipo de interés
Logicamente, el tipo de interés es un aspecto muy importante del préstamo ya que, unido al plazo,

determina lo que usted pagara a lo largo de los afios. Sin embargo, no debe ver el tipo de
interés como un elemento aislado. Ademas de valorar aspectos menos tangibles como la
relacion con su entidad, debe prestar atencion a todos los demas elementos del préstamo: la
modalidad del tipo de interés -fijo o variable-, las comisiones que se aplican, las cuotas a pagar y
su periodicidad y el plazo de amortizacion.

Es esencial buscar la combinacion perfecta entre el tipo de interés y el plazo para que la
operacion se acople bien a sus posibilidades. Un cuarto de punto en el tipo de interés no
tiene gran repercusion en la cuota pero la diferencia entre diez o veinte anos puede
determinar que usted acceda o no al préstamo o pueda solicitar mayor o menor importe.

¢ Qué son las comisiones de apertura y cancelaciéon?

La concesion del préstamo por parte de la entidad suele llevar parejo el cobro de una comisién
que, bajo el nombre genérico de comision de apertura, engloba los gastos de estudio y
tramitacion del préstamo. Suele ser un tanto por ciento del importe del préstamo con una cuantia
minima.

La comisidon por amortizaciéon anticipada soélo se aplica si efectivamente se produce. Esta
comisién hace referencia a los pagos extras que el cliente decide destinar a aminorar el préstamo,
ya sea reduciendo la cuota a pagar mensualmente o el plazo de la operacion. A veces, la tarifa
varia si lo que se amortiza es todo el préstamo -cancelacion total- o s6lo una parte -amortizacion
parcial-. Para las entidades, esta comision es como un seguro que cubre el riesgo que asumen por
el hecho de que la operacion pueda ser cancelada a voluntad del cliente.

En los préstamos a interés variable, la comision por amortizacién esta limitada por la ley al 1%. En
los de interés fijo la comision suele ser mas elevada debido al mayor riesgo que implica para la
entidad, que se ve obligada a asegurarse ante posibles oscilaciones de los tipos de interés con el
consiguiente coste que esto le supone. En todo caso, la Ley 2/1994, de 30 de marzo, le ofrece dos
posibilidades de modificar su préstamo hipotecario: la subrogacion y la novacion crediticia.

La tarifa de comisiones a repercutir al cliente debe ser comunicada previamente al Banco
de Espana y esta a disposiciéon de cualquier persona que quiera consultarla. Sélo podran
repercutirse aquellas comisiones que expresamente se encuentren recogidas en la
escritura de préstamo.

¢Subrogacion o Hipoteca Nueva?

Si va a adquirir una Vivienda de Nueva construccién y necesita financiacion habitualmente podra
optar por:

- Subrogacion en el préstamo ofrecido por el promotor: existe una gran posibilidad de que su
vivienda se encuentra gravada con una hipoteca en una entidad financiera, por lo que le
recomendamos proceda a informarse sobre la posibilidad de subrogarse en la citada hipoteca, lo
cual resulta mas barato a nivel de gastos.

- Si no existe hipoteca en la que subrogarse o bien no puede/quiere acceder a la subrogacion del
préstamo (bien porque no lo permite la entidad financiera o bien porque considera que las
condiciones del mismo no son nada ventajosas respecto a lo que puede encontrar en el mercado),
en este caso tendra que solicitar una hipoteca nueva para adquirir la vivienda.

Los gastos asociados a la subrogacién de un préstamo hipotecario son muy inferiores a los

asociados a la formalizacion de una hipoteca nueva. El coste de la operacién viene determinado
fundamentalmente por la comisién de subrogacién. Esta comision se calcula sobre la parte del
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capital pendiente al tiempo de la subrogacién. A este importe tendremos que sumarle los gastos
correspondientes a Notaria, Registro y Gestoria, los cuales resultan sensiblemente inferiores a los
originados en una hipoteca nueva.

¢Qué es exactamente la T.A.E.?

Las siglas corresponden al concepto de Tasa Anual Equivalente. La T.A.E. es el resultado de una
férmula matematica que incorpora el tipo de interés nominal, las comisiones y el plazo de la
operacion.

Se trata de un concepto importante, ya que permite conocer cual seria el coste efectivo o real de la
operacion si los tipos de interés existentes en el momento de la formalizacion del crédito no
experimentaran variacién durante toda la vida del mismo cosa que, légicamente, no ocurre en los
préstamos a interés variable.

Por eso, la T.A.E. es un elemento mas util y valido en los hipotecarios a interés fijo, es decir,
cuando éste permanece constante todo el tiempo, que en los préstamos a interés variable. En este
ultimo caso, la T.A.E. no es mas que una referencia -variara cada vez que se actualice el tipo de
interés del préstamo- aunque, eso si, sirve para tener una visién mas alla de lo que es el interés
proporcional del primer afo.

A la hora de comparar las distintas ofertas hipotecarias en funcion de la T.A.E. tenga en cuenta
que no todas estan cortadas con el mismo patron: compare préstamos similares, un fijo con otro
fijo o un variable con otro, aunque la equiparacion sélo sera valida si ademas esta comparando
préstamos variables que tienen el mismo indice de referencia.

¢Que tipos de préstamos hipotecarios hay?

Hoy en dia, la oferta de préstamos hipotecarios es muy amplia y variada. Pese a la multitud de
nombres comerciales diferentes, se pueden distinguir cuatro tipos basicos de préstamos.

Interés fijo

El tipo de interés permanece constante durante toda la vida del préstamo, es decir, suban o
bajen los tipos de interés, el cliente siempre pagara lo mismo cada mes. Eso le da cierta seguridad
-si los tipos de interés suben, usted no se vera afectado- pero también tiene un inconveniente -si
los tipos bajan no podra beneficiarse-. Se trata, por tanto, de una decision en la que se puede
ganar o perder.

Otra caracteristica de este tipo de préstamos es que suelen tener un plazo mas ajustado -
alrededor de doce afios- y la comision por amortizacion anticipada es mayor. Recuerde este hecho
si ya tiene pensado destinar parte de sus ahorros futuros a ir reduciendo el importe del préstamo o
el plazo.

Interés variable

Esta clase de préstamos si que permite beneficiarse de las rebajas de los tipos aunque,
I6gicamente, también recoge las subidas. Su principal ventaja es que no contemplan el riesgo de
que el interés del préstamo se quede desfasado, ya que periédicamente -normalmente cada doce
meses- se actualiza a los precios del mercado.

Estas son sus principales caracteristicas: el interés varia al ritmo del mercado, el plazo de
amortizacion es mayor -puede llegar a veinte o treinta afios- y la comisiéon por amortizacion
anticipada no supera el uno por ciento.

En esta modalidad es importante distinguir entre lo que es el tipo de interés del primer periodo -
valido para los seis 0 doce meses iniciales-, que en ocasiones viene a ser como una promocion
inicial, y el que regira los afos sucesivos y que estara determinado por los indices mas el
diferencial afadido que se explican mas adelante.

Interés mixto
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Se conocen asi a los que combinan un periodo en el que el interés permanece fijo -dos, tres 0 mas
afios- y otro en el que éste es variable y se va ajustando al mercado. El plazo de amortizacion y
las comisiones por cancelacion anticipada suelen ser parecidos a los variables. Combinan las
ventajas e inconvenientes de los préstamos fijos y los variables aunque, al acotar dos periodos
diferentes, los riesgos quedan mas diluidos.

De cuota fija

Son préstamos a interés variable pero se asemejan a los préstamos a tipo fijo en la medida en que
el cliente siempre paga la misma cuota al margen de la evolucién de los tipos de interés. La
diferencia es que si los tipos suben, en lugar de pagar mas cuota, se alarga el plazo de
amortizacion; y si bajan, se acorta. Su principal problema es la incertidumbre. El cliente no sabe a
ciencia cierta cuando terminara de pagar el préstamo, ya que depende de la evolucion de los tipos.
A cambio de esta incégnita tiene la seguridad de que su cuota no variara ni una peseta en toda la
vida del préstamo.

¢Qué son los indices de referencia?

Los indices de referencia son un elemento muy importante y requieren mas atencion de la que los
clientes estan acostumbrados a prestarles. Estos indicadores son los que se aplican a los
préstamos hipotecarios concertados a tipo variable a la hora de revisar y actualizar su interés.
O sea, de ellos depende el tipo de interés que usted pagara durante practicamente toda la vida del
préstamo.

Hay varios pero en estas paginas soélo se analizan los oficiales. Se trata de unos indices objetivos,
que mensualmente elabora el Banco de Espafia y que, ademas de en el Boletin Oficial del Estado
(BOE), se publican en casi todos los periddicos. Es muy facil encontrarlos. Suelen estar situados
en las paginas de economia, cerca de los cuadros de bolsa y bajo una cabecera que lleva por
titulo Indices de referencia de los préstamos hipotecarios. Veamos cada uno de ellos.

Los indices que se detallan a continuacién son los que tienen caracter oficial y elabora y publica el
Banco de Espana.

Tipo interbancario a un ano "Euribor"

Se define como la media aritmética simple de los valores diarios de los dias con mercado de cada
mes, del tipo de contado publicado por la Federacién Bancaria Europea para las operaciones de
depdsito en euros a plazo de un afio calculado a partir del ofertado por un panel de 57 bancos de
los méas activos y mayor calificacién de rating en la zona Euro. Es calculado sobre la base de360
dias y se fija a las 11 a.m. ( CET ) si al menos el 50% de los bancos participantes en el panel han
realizado una contribucién efectiva. La media se efectia después de la eliminacion del 15% de las
cotizaciones extremas y se redondea a tres decimales

Esta referencia fue definida por la Circular 7/1999, de 29 de junio, a entidades de crédito.

No se trata del tipo de un dia concreto, por lo que los altibajos de un dia y otro quedan diluidos en
la media mensual que elabora el Banco de Esparia. A pesar de ello, este indice, al ser un indicador
claramente monetario, es el que mas rapidamente refleja los movimientos — subidas y bajadas- de
tipos que se producen en los mercados financieros.. Por eso, este indice dibuja movimientos mas
bruscos e intensos que los anteriores.

indice de bancos “IRPH”

Es el tipo de interés medio de los préstamos hipotecarios a mas de tres anos que los bancos han
concedido durante ese mes para la adquisicion de vivienda libre y esta expresado en Tasa Anual
Equivalente (TAE). Es, por tanto, una media de los contratos de préstamos hipotecarios que en
ese momento se han formalizado en el mercado y que el Banco de Espafia ha calculado con los
datos que le remiten las entidades.

indice de cajas

Es exactamente lo mismo que el anterior aunque, en este caso, recoge los tipos medios de los
contratos de préstamos hipotecarios formalizados en las cajas de ahorros. También esta
expresado en TAE.
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Tipo medio del conjunto de las entidades de crédito
Este indice engloba los dos anteriores y, por eso, recoge una media mucho mas amplia.
Indicador de la CECA de los tipos de activo

Este indice es una media de los tipos anuales equivalentes (TAE) aplicados por las cajas de
ahorros tanto a los préstamos hipotecarios como a los préstamos personales.

De acuerdo con las disposiciones de la Ley sobre introduccion del euro, la orden de 1 de
diciembre de 1999 suprimié el caracter "oficial" del Mibor hipotecario para las operaciones de
préstamos hipotecarios formalizadas con posterioridad al 1 de enero del afio 2000 . La misma
Orden establece una nueva formula de calculo del indice de tipo de interés del mercado
interbancario a un ano (Mibor) con efectos a esa misma fecha (1 de enero de 2000).

Rentabilidad interna de la deuda publica

Es un indice muy poco utilizado. Se calcula sobre la rentabilidad media a la que se negocian los
Bonos del Tesoro entre dos y seis afios de plazo.

¢ Coémo se aplican los indices de referencia para revisar el tipo de interés?

Los indices de referencia son los que garantizan al cliente que cuando se revise el interés de su
préstamo éste quedara ajustado a los precios del mercado ya que, como vimos al analizar los
indicadores, éstos no son mas que la media de los préstamos formalizados en determinado
periodo.

Observe que la publicacion de los indices suele tener un cierto retraso y que, por tanto, el
indice que a usted se le aplicara es el ultimo disponible o publicado en la fecha en que
procede a la revision.

Ahora bien, a la hora de aplicar estos indices hay que tener en cuenta dos factores. Uno es lo que
se conoce como el redondeo. Conviene que sepa que si las entidades aplican un redondeo este
deber realizarse al alza o a la baja, al mas cercano porcentaje de punto que se indique.

Pero, mas importante todavia es la aplicacién al indice del lamado_margen o diferencial, que no es
mas que la cantidad que las entidades suman al indice de referencia que se ha tomado como
base. Por ejemplo, si un cliente tiene contratado un préstamo al Euribor mas un punto y el Euribor
esta en el 4%, el nuevo tipo de interés del crédito sera ese 4% mas el punto establecido en el
diferencial, es decir, un 5%.

El diferencial que se aplica no es igual para todos los indices. En el caso del indice de bancos y
cajas, dicho diferencial suele ser menor que el que se aplica al Euribor. La razén es muy sencilla:
el Euribor suele partir de un valor mas bajo y para igualarlo al mercado se afiade un diferencial
mayor. Sin embargo y como se puede ver en el siguiente grafico, los principales indices de
referencia acaban recorriendo el mismo camino.

¢Cuando se revisa el interés del préstamo?

Lo mas frecuente es hacerlo una vez al ano*. A partir de ese momento y hasta la nueva revision, el
tipo de interés de su préstamo sera el resultante de anadir el diferencial al ultimo indice de
referencia disponible que, normalmente, suele ser el que corresponde al mes pasado o el
inmediatamente anterior - recuerde la diferente temporalidad que le explicAbamos en el capitulo
anterior.

La ventaja de que transcurra cierto tiempo entre una revisién y otra es que usted no tiene que
ajustar continuamente su presupuesto mensual en el que, como ya sabemos, el préstamo
hipotecario tiene un peso muy importante.

Logicamente, cuando los tipos de interés estén subiendo esta cadencia jugara a su favor: tendra
tiempo suficiente para acoplar con antelacién su bolsillo a lo que luego seran las nuevas
condiciones del préstamo. Y si los tipos de interés estan bajando, no se inquiete. A partir del
momento en el que se revise el interés del préstamo usted tiene la seguridad de que éste se
adaptara a la situacién del mercado de forma automatica.
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No lo olvide: su préstamo no necesita esperar a que el Banco de Espafia revise los tipos de
interés para adaptarse a la realidad del mercado. Se ajusta automdticamente cada vez que
hace la revision del tipo en el caso de los préstamos a interés variable.

(* En ocasiones también puede revisarse cada seis meses. Consulte con su entidad.)

¢Cuanto tengo que pagar al mes?

La cuota mensual depende de tres factores: el importe del préstamo, el tipo de interés y el plazo.
En la Tabla de Cuotas usted podra ver facilmente cémo varia la cuota a medida que aumenta o
reduce el plazo. Como podra comprobar, a mayor plazo, menor cuota.

T i p oANOS

Interés 179 15 20 25 30 35
2.50%  [942,70 666,79 [529,90 {44862 [395.12 [357,50
2.75%  [954.11 678,62 [542,17 [461,31 [408,24 [371,03
3,00% 965,61 [690,58 [554,60 474,21 421,60 |384,85
3,25% 977,19 [702,67 [567,20 487,32 43521 |398,94
3,50% 988,86 |714,88 [579,96 [500,62 449,04 [413,29
3,75%  |1000,61 [727.22 [592,89 [514,13 463,12 [427,91
4,00%  [1012,45 [739,69 [605,98 [527,84 477,42 [442,77
4,25%  [1024,38 [752,28 619,23 [541,74 491,94 457,89
4,50%  |1036,38 [764,99 [632,65 [555,83 [506,69 [473,26
4,75%  |1048,48 [777,83 [646,22 [570,12 [521,65 488,86
5,00%  |1060,66 [790,79 [659,96 [584,59 [536,82 [504,69
5,25%  |1072,92 |803,88 [673,84 [599.25 [552,20 [520,74
550%  |108526 |817,08 [687,89 [614,09 [567,79 [537,02
575%  |1097,69 830,41 [702,08 [629,11 [583,57 [553,50
[6,00% [1110,21 [843,86 [716,43 644,30 |599,55 [570,19

Como se puede observar, a medida que el tipo de interés es mas alto, el ahorro que supone
alargar el plazo de amortizacion se va reduciendo hasta el punto de que, con tipos mas elevados
de los que aparecen en la tabla, realmente no compensa ampliar el plazo de amortizacién a partir
de determinados niveles.

Con la tabla adjunta, usted puede ir haciendo diferentes combinaciones de tipos de interés y plazo
y calcular si el importe se ajusta a sus posibilidades. Pero recuerde que la eleccién de la cuota no
es algo totalmente aleatorio: también depende de sus ingresos.

Recuerde que lo que debe buscar es la comodidad en el pago pero sin caer en el error de alargar
el plazo mas alla de lo estrictamente necesario.

Diferentes tipos de cuotas

Segun la periodicidad del pago se pueden distinguir varios tipos de cuotas: mensuales,
trimestrales e incluso semestrales.

La cuota incluye parte del capital que se amortiza y los intereses correspondientes. Desde este
punto de vista se pueden distinguir entre:

Cuota constante:

Esta es la mas frecuente y consiste en que el importe de los intereses se va reduciendo en una
cuantia proporcional a la amortizacion del capital.

Cuota creciente:

En este caso, la cuota va aumentando cada afio un porcentaje prefijado. Tiene la ventaja de que
se paga menos al principio pero, l6gicamente, la carga aumenta en el futuro. Su inconveniente es
que se pagan mas intereses.
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Cuota decreciente:

Justamente lo contrario. Se amortiza siempre la misma cantidad de capital de forma que los
intereses se van reduciendo progresivamente y el total a pagar va descendiendo. El inconveniente
es que al principio se paga mas.

También se puede establecer un periodo de carencia. Se denomina asi al periodo en el que el
titular del préstamo s6lo paga intereses y no amortiza capital. Se suele ofrecer por un plazo corto -
uno o dos afos- al iniciarse la operacién con el fin de hacer mas coémodo el pago inicial del
préstamo.

Consulte con su entidad para elegir la cuota que le resulte mas comoda y no olvide que en
el caso de los préstamos a tipo variable, la cuota se va ajustando a medida que se revisa el
interés.

¢Cual es el mejor préstamo?

Buena pregunta. Si piensa que los tipos de interés van a subir, podria coger un préstamo
hipotecario a interés fijo y si piensa que van a bajar, mejor que se incline por uno variable. Esto
seria valido para un periodo de meses o pocos afios pero tenga en cuenta que en un préstamo
hipotecario estamos hablando de quince, veinte, veinticinco o mas afios, y en un tiempo tan
dilatado seguramente habra movimientos de los tipos en ambas direcciones. Como ve, no hay
férmulas magicas ni validas para todo el mundo.

El mejor préstamo es el que mejor se adapta a sus posibilidades y eso exige tener presentes todos
los factores que intervienen en la operacion: importe que necesita, tipo de interés, plazo,
capacidad de pago, etc. Busque y compare.

Aunque la entidad hara un estudio personalizado de su situacién para informarle sobre aquello que
mas se ajusta a sus necesidades, es usted el que debe tomar la decision. Y eso depende, en gran
medida, de su capacidad de endeudamiento o, en otras palabras, de la cuota que puede pagar

¢ Qué documentos tengo que llevar a la entidad financiera?
Los documentos que debe aportar a la entidad hacen referencia a dos aspectos:
-Informacién personal:

DNI/NIF. Ademas, si esta casado le preguntaran sobre el régimen econémico matrimonial. No se
alarme; la entidad no pretende invadir su vida privada. La razén es que, en algunos casos, para
constituir la hipoteca es necesario el consentimiento de los dos conyuges.

-Informacioén econémica:

Trabajador por cuenta ajena: ultimas néminas. Es la forma de cotejar sus ingresos para establecer
la cuota que razonablemente puede pagar. Posiblemente también le sea solicitada la Declaracion
de la Renta y del Patrimonio y quiza un certificado de la empresa que refleje la antigiiedad en el
empleo.

Trabajador por cuenta propia: Declaracion de la Renta y Patrimonio. Justificacion de ingresos y
ultimos pagos fraccionados de IRPF e IVA.

Légicamente si la entidad que le va a conceder el préstamo es aquella con la que usted opera
desde hace tiempo estos tramites se veran simplificados.

-Informacioén sobre el bien a hipotecar

1. Compra de particular a particular: fotocopia de la escritura de compraventa

2. Compra a un promotor: fotocopia de la escritura del contrato de compraventa

3. Si lo que quiere es construir su propia vivienda: escritura de la propiedad del solar y la licencia y
proyecto de obra

En determinados casos, la entidad se reserva el derecho a poder solicitar documentacién adicional
a la requerida inicialmente.
En general las entidades solicitan:

1. fotocopia del NIF/CIF del solicitante o solicitantes
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2. copia del contrato privado o la escritura de compraventa del bien inmueble a hipotecar
Trabajador por cuenta ajena:

a. ultimas néminas
b. ultima Declaracién de la Renta
c. otros justificantes de ingresos, si los hay

Trabajador por cuenta propia:

a. ultima Declaracion de la Renta
b. pagos fraccionados de renta del afio en curso
c. ultima declaracién anual del IVA

¢ Qué informacién me va ofrecer la entidad financiera?

Las entidades financieras le ofreceran un folleto informativo que contempla los aspectos basicos
del préstamo: plazo, tipo de interés, comisiones, cuota y todos los gastos que corren a cargo del
cliente. Este folleto, regulado por la Orden sobre transparencia de las condiciones financieras de
los préstamos hipotecarios de 1994, le permitira comparar las diferentes ofertas. Ademas recuerde
que si la vivienda tiene un préstamo hipotecario usted podra subrogarse en el mismo

Una vez analizadas y recibido el primer visto bueno de la entidad, usted podra solicitar la
formalizacién de una oferta vinculante. La entidad analizara su peticion y le respondera en breve
plazo, una vez comprobada la situacion del inmueble en el registro de la Propiedad y efectuada la
tasacién del mismo. En el caso de subrogacion la entidad dara el visto bueno a la operacion.

La oferta vinculante es un documento que tendra una vigencia minima de diez dias a la espera
de que usted lo acepte o0 no y que debe concretar hasta el minimo detalle todos los elementos del
préstamo:

1. importe y forma de entrega del préstamo

2. amortizacion: numero de cuotas, periodicidad de pago, importe y fecha de pago de la primera y
ultima cuota, condiciones en caso de amortizacion parcial

3. interés: nominal; si es fijo o variable y, en el segundo caso, cdmo, cuando y en funcién de que
indice de referencia varia y el diferencial que se aplicara

4. comisiones, la comisidon de apertura y la comisién de amortizaciéon anticipada -total o parcial-;
esta ultima sélo se aplicara en el caso de que se produzca

5. otros gastos que corren a cargo del prestatario: tasacién, aranceles notariales y registrales, etc.
(se detallan en paginas posteriores)

6. TAE.

Examine bien la oferta vinculante y no dude en preguntar todo lo que no entienda. Su
contenido es lo que luego debera quedar plasmado en la escritura del préstamo
hipotecario. Recuerde que el coste de tasacion de la vivienda, si se ha realizado, debera
abonarlo aunque finalmente rechace la oferta vinculante

¢ Cuando puedo disponer del préstamo?

De acuerdo con la legislacion espafola, la garantia hipotecaria sélo queda constituida cuando la
escritura notarial se inscribe en el Registro de la Propiedad.

Por ello, dado el elevado importe de los préstamos hipotecarios seria légico que la entidad de
crédito solo permitiera su disposicidén una vez que se haya inscrito la hipoteca, lo que puede
requerir un plazo de tiempo relativamente largo.

Sin embargo, la mayoria de las entidades entregan el importe del préstamo de manera simultanea
a la firma de las escrituras con el fin de que usted pueda pagar en el mismo acto al vendedor y
evitarle las dificultades y costes que le acarrearia la necesidad de aplazar el pago.
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Por ello, con el fin de poder entregarle inmediatamente el importe del préstamo y asegurarse a la
vez que la escritura que es el titulo original en el que se documenta el derecho de la entidad de
crédito, se presentara inmediatamente en el Registro, la entidad efectua una seleccion muy
rigurosa de los intervinientes externos -notario, gestoria administrativa, etc.- en orden a lograr la
mayor eficiencia.

¢ Como puede obtener una copia de la escritura?

Si usted desea disponer de una copia de la escritura de su préstamo, puede solicitarla
directamente del notario ante el que firmo. Su coste no es muy elevado y le permitira conocer en
cualquier momento sus derechos y obligaciones respecto del préstamo.

Si lo prefiere, la gestoria que efectue el resto de los tramites puede ocuparse también de este
servicio.

¢Para qué hay que hacer una provisiéon de fondos?

Como ya le indicamos al principio, la compra-venta de un inmueble y su financiacién con un
préstamo hipotecario lleva parejos una serie de gastos necesarios para llevar a cabo la operacién
y que son ajenos a la entidad, como es el caso del notario, gestoria, impuestos, etc. Pues bien, el
dia de la escritura usted debera realizar una provisién de fondos a favor de la gestoria que se
encargara de los tramites administrativos para hacer frente precisamente a estos gastos.

Si una vez abonados queda algun remanente -suele ser habitual- la entidad le ingresara en su
cuenta el importe de la liquidaciéon que realice la gestoria. Usted tendra todos los recibos.

Veamos entonces al detalle cuales son los gastos y de qué se derivan

¢Que gastos inherentes a la operacion tiene la contratacion de un préstamo hipotecario?

Tasacién: se abona a la sociedad autorizada que se encarg6 de calcular el valor de la vivienda. Si
la tasacion se ha llevado a cabo usted tendra que abonarla independientemente de la contratacion
final o no del préstamo hipotecario.

Registro: por dos conceptos. Primero, al solicitar al Registro de la Propiedad la informacién sobre
la vivienda que usted va a comprar y segundo, al registrar en este organismo las escrituras que
certifican que usted es el nuevo duefio del inmueble y que tiene un préstamo hipotecario.

Notario: el notario es el que da fe publica de las escrituras de compra-venta y del préstamo
hipotecario, el que certifica la operacion. El notario tiene la obligaciéon de informar y recordar al
cliente las clausulas financieras del préstamo -comisiones, TAE, indice de referencia, etc.- y de
advertirle si detecta alguna diferencia entre la oferta vinculante y el documento contractual.

Gestoria: es quien, en ultima instancia, se encarga de los tramites administrativos: registro, pago
de impuestos, etc.

Gastos bancarios: esta partida incluye la comision de apertura del préstamo. Recuerde que
aunque su entidad le informara de la comision por amortizacion anticipada, ésta sélo se abonara si
se produce.

¢ Que impuestos lleva aparejados la compra de una vivienda?

Hacienda: La compra de la vivienda lleva pareja una serie de impuestos que la gestoria se
encargara de abonar con la provision de fondos que usted ha realizado. Los impuestos son los
siguientes:

1. Impuesto del Valor Afiadido (IVA); sélo en el caso de vivienda de primera mano. Normalmente el
7% del valor escriturado en las viviendas libres. Algunas viviendas de proteccion oficial tienen un
régimen especial, con un tipo impositivo del 4%

2. Impuesto de Transmisiones Patrimoniales; so6lo en el caso de inmuebles de segunda mano. Se
abona el 7% del valor escriturado

3. Impuesto de Actos Juridicos Documentados. Se abona entre el 0,5% y el 1% del valor de la
garantia hipotecaria, que viene a ser entre un 1,5% y un 2% del importe del préstamo. En caso de
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subrogacion este impuesto no existe (aplicable principalmente a vivienda de nueva construccion
en la que el promotor ofrece la subrogacion en el préstamo por el constituido)

El vendedor es, legalmente, el obligado al pago del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana, plusvalia, pero podria pactarse lo contrario en el contrato de
compraventa.

En total, los gastos suponen en torno al diez por ciento del valor de la vivienda.
¢ Qué seguros se deben contratar?
No olvide asegurar el futuro

Tanto o mas importante que elegir un buen crédito es asegurarse ante posibles imprevistos en la
vivienda. Legalmente, usted soélo esta obligado a contratar un seguro de dafios que cubra el valor
del inmueble tasado.

Pero la vivienda es un patrimonio muy importante como para dejar riesgos al azar. Por eso,
ademas de asegurar el continente o la estructura de la vivienda es conveniente cubrir otras
posibles contingencias. Su entidad le informara de los posibles seguros que puede contratar, que
de forma somera resumimos a continuacién.

- Seguro multiriesgo del hogar: mediante el pago de una prima usted tiene la tranquilidad de
asegurar el contenido de su vivienda. En casos de incendio, dafios por agua, rotura de cristales,
robo, responsabilidad civil por dafios a terceros, etc., el seguro se hara cargo de todo. Ademas,
este tipo de seguros suele incorporar un servicio de asistencia al hogar las 24 horas del dia.

- Seguro de vida o de amortizacion del préstamo: esta modalidad cubre el riesgo de fallecimiento o
invalidez permanente del titular del préstamo. Si esto ocurre, la familia no tendria que hacerse
cargo de la deuda, ya que el seguro se encargaria de devolver a la entidad financiera lo que quede
por pagar del préstamo. Aunque la entidad financiera no nos puede obligar a la contratacién de
este tipo de seguros, resulta recomendable su contratacién pues no suelen ser especialmente
caros.

- Seguro de proteccion de Pagos: Son seguros que cubren la eventualidad de pérdida de ingresos
(desempleo, incapacidad temporal, etc). En el caso de producirse la compaiiia de seguros se hara
cargo de las cuotas del préstamo durante un periodo maximo prefijado (habitualmente 12 meses).

Inférmese en su entidad de todas las ventajas y garantias que incorpora cada una de estas dos
modalidades. Alli le informaran del coste de cada seguro, ya que la prima a pagar varia en funcién
de las contingencias que quiere asegurar, del valor de los bienes, la edad del asegurado, el plazo,
la cuota, etc. Recuerde que en cualquier caso es a usted a quien le corresponde decidir la entidad
aseguradora con la que desea contratar.

¢ Qué beneficios fiscales tiene la operaciéon?

Tanto la compra de su vivienda como el préstamo hipotecario incorporan una serie de beneficios
fiscales que hay que tener en cuenta, ya que le permitiran reducir la cantidad a pagar a Hacienda
por el Impuesto sobre la Renta y, en algunos casos, incluso convertiran su declaracion positiva en
negativa con derecho a devolucién. En todo caso hay una condicidn: la vivienda debe ser su
residencia habitual.

Para sacar el maximo provecho fiscal a la compra de la vivienda y a la contratacion de un
préstamo hipotecario debe analizar cuidadosamente tanto lo que se establece a efectos del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas como su propia situacion personal.

Con caracter general en la normativa se establece un porcentaje de deduccion del 15% para las
cantidades invertidas en la adquisicién de vivienda habitual, con el limite aplicable de 1.500.000
pesetas.

Si usted compra su vivienda con un préstamo de una entidad de crédito podra deducirse durante
los dos primeros afios un 25% de las primeras 750.000 pesetas invertidas (4.507,59 € y un 15%
de las siguientes 750.000 pesetas (4.507,59 €). A partir del tercer afo los porcentajes seran del
20% y del 15%, siempre con el limite anual de 1.500.000 pesetas (9.015,18 €)
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Para que sean de aplicacién estos porcentajes es necesario que el préstamo suponga al menos
un 50% del valor de la vivienda y que no amortice, es decir que no devuelva, durante los tres
primeros afios cantidades que superen el 40% del importe total solicitado.

Para determinar como influyen todos estos extremos en su declaracién de la renta, resulta
conveniente que se asesore adecuadamente.

Consulte con su entidad y pidale asesoramiento. Ella puede ayudarle a buscar la férmula
que mejor se adapte a sus necesidades financieras y fiscales.

Y en caso de dudas o quejas ¢donde puedo acudir?

Como ya le hemos aconsejado a lo largo de estas paginas, no dude en acudir a su entidad par
consultar todas las cuestiones que no entienda o quiera aclarar.

Recuerde que un préstamo hipotecario es una operaciéon a muy largo plazo, que seguramente
generara una relacién estable entidad-cliente y en la que, ademas de unas buenas condiciones
financieras, debera valorar la calidad del servicio que se le ofrece. A la larga, ese es uno de los
elementos mas importantes.

No olvide que en caso de reclamacion, si en su oficina no encuentra respuestas satisfactorias,
usted puede dirigirse al defensor del cliente. Normalmente todas las entidades disponen de este
departamento, que estudiard su queja para llegar a una solucién y si ésta no es posible o han
transcurrido dos meses sin resolucion, podra recurrir al Servicio de Reclamaciones del Banco de
Espana.

21721



