Características de dinero duro y las hipotecas inversas!
Como cualquier cosa por ahí, hay costos asociados con el crédito a casa inversa o estimación casa cosa contrato de cambio. Estos costes corren y basan en unos pocos componentes. Lo esencial de los cuales es la medida del dinero tomado en medio del método.La segunda es la estimación de la casa como un señor que lleva menos como un índice de la calidad de las viviendas pueden verdaderamente pagar menos en los costos, independientemente de que su integridad crédito es idéntico o más visible que la hipoteca inversa Florida medida de desarrollo de otro mayor.
¿Por qué sucede esto? Pues uno de los principios de la estrategia de anticipación casa inversa se refiere a lo que se conoce como las responsabilidades obligatorias. He aquí un ejemplo de cómo esto puede jugar fuera. Digamos que usted tiene un crédito de 100.000 casa y su hogar se legitima pagando poca atención a 500.000 sus responsabilidades obligatorias son 100k o aún más el cierre.
Este número se repartirá por límite de excelencia, que es la totalidad de último año se le permite tomar en el comercio. Así que debemos decir que su casa está defendió pagando poco respeto a 500k, y su corte por excelencia es 260.000, tomando sólo 100k estás en la toma de 100/260 o 38percent de lo que realmente podría tomar. El principio es (sin entrar innecesariamente inusual) si la totalidad se toma es menos del 60% que se paga sólo 50 centros razón o 1/2% en su relación evaluado cuando divergieron de 250 puntos razón u 2,5%. Se trata de una diferenciación notable con respecto a sus costos finales.
Caso dos: La casa de la tercera edad se defiende prestando poca mente a 200k y se toman 100k en un agregado anomalía o 100% de lo que su límite esencial es (200x50% homólogos 100k límite directriz), ya que superaron la regla del 60%, que se cobraría 2,5% en la estimación de 200k o alrededor de 5000 en comparación con la muestra de anteriores donde se pagaban sólo 50 centros razón o $ 2.500 x.005 500k
En esta línea, un poco de matemática fundamental le dirá que hay algunas partes diversas que centran su franca de crédito en casa agregada garantía de que es una tremenda velocidad de sus costes finales.
Cualquier crédito de vivienda calificado capaz será dilucidar esto si que es un problema para usted. A veces hay realmente ninguna opción y el prestatario sólo necesita para pagar su crédito actual casa y que les empuja sobre el sesenta por ciento más extremo y el resto es simplemente la historia.
Así que en caso de que usted está escaneando un anticipo casa inversa en la Florida o la planificación para obtener un crédito a casa florida de chat, no busque más ya que tenemos todo el aprendizaje y el aprendizaje te exigen. Más fundamentalmente, vamos a tak el tiempo para dar a conocer todo lo que usted y confirmar que están bien con su decisión.
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Sociedades de tasación
Salvo en estos casos, cualquiera que sea capaz de acceder al crédito que las entidades financieras se empeñan en restringir deberá obtener este certificado antes de solicitar el préstamo. La tasación hipotecaria es un trámite obligado por ley y tiene un coste que oscila entre los 250 euros de media que cobran las sociedades de tasación y los 500 exigidos por un agente de la propiedad inmobiliaria (API) colegiado. Estos últimos sólo realizan tasaciones informativas, administrativas y judiciales o valoraciones de mercado (requeridas en asesoramientos, compraventas, constitución o división de sociedades gananciales, herencias y divorcios). Nunca para las hipotecas.

Las sociedades de tasación cobran alrededor del 0,01% más IVA del valor de la vivienda

Tras la regulación del sector en 2003, sólo las sociedades de tasación están autorizadas para realizar este tipo de valoraciones. Cobran alrededor del 0,01% más IVA del valor de la vivienda. Por lo general, entre 250 y 300 euros. E incluso menos. Y es que, en un contexto de reducción de la demanda, las rebajas son una práctica común. Las sociedades comenzaron a ajustar el precio a la baja desde el desplome del sector inmobiliario el pasado año y, según los expertos, los precios todavía no han terminado de caer. Como así manifiesta que algunas tasadoras hayan reducido sus honorarios hasta los 100 euros.

El precio de la tasación se grava de acuerdo al valor de la vivienda, y ronda entre el 0,8 y 1 por mil. La tarifa de una sociedad autorizada con sede en Madrid para un piso situado en el casco urbano de una gran ciudad, cuyo precio de venta es de 200.000 euros, ascendía a 320 euros el pasado mes de febrero.

La horquilla de precios es amplia. Además de ajustarse al bolsillo del consumidor, el sector fija sus tarifas en función del tipo de valoración solicitada (de mercado, hipotecaria, por comparación y de actualización, entre otras). Las más complejas son por lo general las más caras.
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El EURIBOR y los préstamos hipotecarios
Las hipotecas de tipo variable con referencia EURIBOR son las más económicas

 

El precio de una vivienda nueva en España ha aumentado un 14,7% respecto al alcanzado en 2001 y es 5,11 veces superior al del año 1985, según un estudio de la Sociedad de Tasación. Estos datos reflejan lo difícil que es adquirir una vivienda sin la ayuda de un crédito hipotecario. Para este fin le conviene conocer todo lo referente al EURIBOR porque este índice determinará cuánto tiempo deberá pagar por el dinero adelantado así como la cantidad total a abonar.

El EURIBOR y otros índices de referencia

Cuando acudimos a una entidad bancaria para pedir un crédito hipotecario las condiciones que nos ofrecen determinan la cantidad de dinero que tendremos que reintegrar al banco. Según explica el Banco de España en su Memoria de la Supervisión Bancaria de España del año 2001, la competencia entre las Entidades de Crédito ha aumentado en el campo de los créditos hipotecarios y la modalidad de tipo variable ha sido la que ha experimentado el mayor desarrollo. Por ello conviene analizar detenidamente qué tipo de interés nos conviene más, fijo o variable.

Tipos de hipotecas:

Hipotecas a tipo fijo:Se establece una cuota fija para todo el plazo del préstamo. Hasta amortizar la hipoteca pagamos la misma cantidad mes a mes.

Hipotecas a tipo variable:La cantidad a pagar depende de un índice de referencia acordado con el banco revisado regularmente. Si el índice se encarece, nosotros como titulares del crédito pagamos más y si su valor disminuye nuestra amortización también lo hará.

Las hipotecas fijas garantizan que la cuota a abonar al banco no variará. La desventaja que tienen es que el tiempo de amortización -entre 10 y 15 años- es muy inferior al que ofrecen las hipotecas variables y oscila entre 20 y 30 años. Esta circunstancia supone que para el mismo importe las cuotas mensuales sean mayores en las hipotecas fijas.

En caso de pedir un préstamo a interés variable, conviene elegir la variable oficial en función de la cual el tipo de interés cambiará, o sea el índice de referencia. Cuando contratamos un préstamo hipotecario el contrato se negocia bajo una fórmula que propone el banco, que suele ser del estilo "EURIBOR más 1,5%", el índice de referencia elegido más un tanto por ciento relativo.

El EURIBOR es un índice oficial pero no el único que existe. El crédito se calcula en función del índice de referencia, por ello es importante conocer las ventajas que en cada caso concreto nos supone elegir un índice u otro para nuestras hipotecas.

Tipos de índices de referencia más utilizados:

IRPH (Índice de Referencia de Préstamos Hipotecarios): Inma Anderez, abogada economista, explica que el IRPH es el interés medio al que están ofreciendo el conjunto de las entidades financieras -bancos o cajas- préstamos hipotecarios de plazo igual o superior a tres años que hayan sido iniciadas o renovadas en el mes al que se refiere el índice". Es un índice directamente relacionado con las hipotecas.

El MIBOR (Madrid Interbanking Offered Rate): Es el tipo de interés que las entidades financieras tenían como referencia para los créditos. Según Ignacio Martínez, del Departamento de Comunicación del Banco de España, "se calcula a partir de la operaciones diarias cruzadas en el mercado de depósitos interbancarios nacional".

El EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate): Es definido por el Banco de España como "el tipo de interés de oferta al que una entidad de crédito está dispuesta a prestar fondos en euros a otro banco". Inma Anderez indica que se calcula a partir de la oferta "de un panel de 57 bancos de los más activos y mayor calificación de rating en la zona euro" y "la media se efectúa después de la eliminación del 15% de las cotizaciones extremas y se redondea a tres decimales".

Según un economista consultado "el EURIBOR por definición es el mejor tipo de interés para el consumidor, pues representa el tipo de mercado puro y éste es siempre el más competitivo porque depende directamente de la oferta y la demanda. El resto de tipos, en teoría, serán más altos". "Cuando el EURIBOR baja las hipotecas resultan a su vez más económicas, ya que se trata de la principal referencia para estos créditos", afirma.

Existen varios tipos de EURIBOR. El general se denomina EURIBOR de mercado y es el índice según el cual operan entre sí las entidades financieras. De él se deriva el llamado EURIBOR hipotecario, que se publica el día 20 de cada mes en el BOE. Para calcularlo se atiende a la variación que durante los últimos treinta días ha tenido el EURIBOR de mercado. Este índice se mantiene fijo cada mes y es el que se emplea en los créditos hipotecarios y préstamos de consumo. Cuando contratamos un crédito a tipo variable pactamos también un plazo de revisión, generalmente un año o seis meses. Cumplido ese tiempo se atiende al EURIBOR hipotecario vigente ese mes para actualizar nuestro crédito.
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Se nota que las referencias basadas en el precio medio de los préstamos (CECA e IRPH) son peores que las que están basadas en el precio de mercado del dinero (MIBOR y Euribor). Esto se debe a que en esas medias también ponderan los márgenes aplicados en los préstamos, por lo que siempre estaría por encima.

Por tanto, como recomendación general debieran desecharse referencias como CECA e IRPH, a favor de Euribor y Mibor.

¿Euribor o Mibor?

Como se ve en el gráfico ambas referencias andan muy próximas, aunque hay meses en que el Euribor es unas centésimas superior y meses en que es unas centésimas inferior. Entonces, ¿cuál de los dos es mejor?

El Euribor es el precio al que se prestan los principales bancos de Europa el dinero, mientras que el MIBOR es el tipo de interés al que se intercambian el dinero los bancos españoles en el mercado madrileño. Son tipos de interés casi iguales, ya que los bancos españoles acudirán al tipo de interés MIBOR cuando sea más barato que Euribor y al revés. Esto hace que la diferencia entre ambos sea mínima.

Sin embargo, el número de transacciones al MIBOR es cada vez menor, de manera que puede llegar un momento en que sólo se hagan al Euribor. En ese momento la referencia MIBOR desaparecería.

Este es un hecho ya contemplado por la legislación española: para aquellos que tengan préstamos referenciados al MIBOR, si esta referencia desaparece se publicará una referencia similar, que se llamará MIBOR también, para no dejarles desamparados (pues los bancos cuando desaparece una referencia suelen aplicar otra, normalmente superior).

A pesar de estar "amparado" con el MIBOR , le recomendamos que Ud. se asegure de que su referencia seguirá existiendo en el futuro y de que para su fijación intervendrán las fuerzas del mercado (oferta y demanda). Por ello, la referencia recomendable en estos momentos es, sin duda, el EURIBOR HIPOTECARIO. Este índice se publica todos los días 20 en el B.O.E. y sirve para los préstamos que se formalicen y revisen durante el mes siguiente. Este tipo de interés sí depende del mercado y además es el más bajo.
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Hipotecas que no bajan: cómo reclamar
Hay que acudir al defensor del cliente de la entidad y, si la respuesta no convence, protestar en el Banco de España
Casi todas las cláusulas de las hipotecas incluyen la posibilidad de bajar el interés que cobran hasta un tope mínimo, alrededor del 3,5%. De esta manera, aunque el Euribor -índice al que se referencian los créditos hipotecarios- descienda a mínimos históricos, las cuotas no. Pero se puede reclamar. Una posibilidad es acudir al defensor del cliente de la entidad. Si su respuesta no convence, se admiten las quejas ante el Banco de España.

El Euribor por los suelos

Las hipotecas están en el origen de la última crisis financiera internacional (hipotecas basura). Son, a su vez, un termómetro de las familias. Tener suficiente dinero para pagar la cuota define el ritmo de las economías domésticas, debido al endeudamiento de algunos ciudadanos, en particular, con el mercado de crédito hipotecario. El Euribor ha marcado el paso de los hogares mes a mes mientras variaba al alza, pero hoy su nivel alcanza mínimos históricos. La cuota promedio de la hipoteca, sin embargo, no ha bajado a la par.

Casi todos los contratos contienen el denominado "suelo de las hipotecas". Éste determina que no puede cobrarse menos de un tope mínimo, establecido en el 3,5% por la mayoría de las entidades. Éste ha sido el seguro utilizado por los bancos ante la posibilidad de que el Euribor se derrumbara, como ha ocurrido, debido a la política monetaria adoptada por la Unión Europea.

El "suelo de las hipotecas" ha sido el seguro utilizado por los bancos ante la posibilidad de que el Euribor se derrumbara

La inyección de moneda circulante por parte de los estados para detener la subida de los tipos de interés y reactivar las economías mundiales ha sido la receta inmediata elegida para salir de la crisis. Así se ha logrado una bajada en el precio que se cobran los bancos entre sí para prestarse dinero, el índice Euribor, que ha pasado del 5,3% en junio de 2008, a una tasa diaria de hasta el 1,346% a comienzos de agosto.

Este descenso, sin embargo, no se ha visto reflejado en la bajada de las cuotas. Por ello, en el momento de revisar el tipo de interés en las hipotecas variables, hay que examinar las cláusulas correspondientes. En el primer semestre de 2009, muchos españoles han descubierto que era imposible que su cuota bajara en función del Euribor: como máximo, los créditos que pagaban alrededor de un 5,6% de interés, han alcanzado el 3,5% en las revisiones periódicas. No obstante, la aplicación efectiva de interés en los créditos hipotecarios del mercado español -según datos del Banco de España- se ubica alrededor de los 4,6 puntos, un promedio de interés real de los créditos a la vivienda vigentes y con más de cinco años de antigüedad.

Reclamar es posible

Las asociaciones de consumidores han recibido muchas quejas por esta situación. La mayoría la considera "legal pero abusiva". Diversos expertos aseguran, de todos modos, que es posible y conveniente reclamar ante el Banco de España. En 2007 la comisión por cancelación de hipoteca se bajó del 1% al 0,5% de manera anticipada, gracias a las quejas de los consumidores. Para reclamar, hay que acudir al defensor del cliente de la entidad y, si la respuesta no convence, llegar hasta el Banco de España. Ya sea por el servicio de reclamaciones de la entidad o por medio de las asociaciones de consumidores, es posible protestar.

Al negociar un préstamo, el cliente sólo puede aceptar las condiciones impuestas por el banco, lo que puede considerarse un abuso

El Banco de España recuerda que el criterio del "suelo de las hipotecas" se establece en la Orden Ministerial de Transparencia Financiera de 1994, por lo que, en caso de que el contrato esté claro, la institución se pronunciará de acuerdo a la ley. Otros sectores consideran que hay una asimetría determinante en la negociación de este tipo de créditos, en detrimento del cliente.

Según esta perspectiva, el contrato lo redacta el banco, que es la parte fuerte en la negociación, y al cliente sólo le queda aceptar las condiciones impuestas si quiere el dinero. A la luz de la Ley General de Defensa de Consumidores y Usuarios, esta situación puede considerarse un abuso. Ni siquiera en la fecha de nacimiento del Euribor, en enero de 1999, la diferencia entre el tipo interbancario (3,062%) y el aplicado por los bancos (5,015%) y cajas (5,262%) fue tan grande como ahora, cuando supera los dos puntos porcentuales.
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El desembolso necesario para la formalización del crédito está estipulado con claridad por los bancos y cajas de ahorro que comercializan este producto, y oscila entre el 1% y 3% del capital prestado. Entre estos gastos destacan los que siguen:

Comisión de apertura: se trata de una comisión que cobra la entidad financiera una sola vez, al inicio del préstamo. Se suele establecer como un porcentaje sobre el importe del préstamo.

Comisión de subrogación: la subrogación es el acto por el que una persona, asumiendo la deuda, sustituye jurídicamente al titular de un préstamo respecto de los derechos y obligaciones derivados del préstamo concedido, es decir, se convierte en titular del préstamo. Se produce cuando una persona adquiere a un particular una vivienda sobre la que recae una hipoteca, o lo hace directamente a un promotor o constructor. La entidad financiera tiene que estar de acuerdo en efectuar la subrogación y derivará el pago de la correspondiente comisión por parte del subrogado, aunque en este caso no cobrará la comisión de apertura.

Gastos de notaría: corresponde al gasto de realización de escritura pública otorgada por notario. La cuantía que se debe pagar depende de los aranceles establecidos oficialmente.

Impuestos: la constitución de la hipoteca está sujeta al Impuesto sobre Actos Jurídicos Documentados. En esta ocasión, la cantidad que hay que pagar por dicho impuesto se calcula aplicando un porcentaje (que varía dependiendo de la comunidad autónoma) sobre la responsabilidad hipotecaria.

Gastos de inscripción en el Registro de la Propiedad: formalizada la escritura del préstamo hipotecario, la vivienda se debe inscribir en el el Registro de la Propiedad correspondiente. La inscripción en el mencionado registro la realiza la entidad financiera que concede el préstamo. Su cuantía dependerá de los aranceles establecidos oficialmente.
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Otros gastos posibles

En una hipoteca puede haber, además, una serie de gastos que, sin ser obligatorios, pueden acontecer durante la vida del préstamo, y con los que se debe contar en el momento de realizar el contrato.

Intereses de demora: es el tipo de interés que se aplica a aquellas cantidades que, llegado su vencimiento, no han sido abonadas. En definitiva, es una penalización al titular de un préstamo si incumple sus obligaciones de pago.

Compensación por desistimiento: se cobrará sobre la cantidad del préstamo que se devuelva antes de las fechas pactadas. Se cobra un 0,50% si la cancelación se produce dentro de los 5 primeros años de constitución de la hipoteca. A partir del sexto año se cobrará un 0,25%, es decir la mitad.

Comisión por modificación de contrato: esta comisión se aplica en el caso de que, a petición del cliente y aprobado por la entidad financiera, se modifique el contrato durante la vida de la hipoteca. El importe de la misma se calcula aplicando un porcentaje determinado sobre el capital pendiente de pago en el momento de la modificación.

Comisión por reclamación de cuotas impagadas: en el caso de existir cuotas impagadas, las entidades financieras suelen cobrar al cliente, en el momento en que se regulariza la deuda, un importe fijo que está preestablecido en el contrato.

La tarifa de comisiones que repercuten en el cliente debe ser comunicada previamente al Banco de España, y está a disposición de cualquier usuario que quiera consultarla. Por otro lado, sólo podrán repercutirse al cliente aquellas comisiones que expresamente se encuentren recogidas en la escritura del préstamo hipotecario.
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¿Cuánto cuesta alargar una hipoteca?

Ampliar el periodo de amortización puede ser una solución a corto plazo pero al final se acaba pagando más

Una solución rápida

Afrontar la cuota de la hipoteca se hace cada vez más cuesta arriba, especialmente a los que compraron su vivienda en los últimos tres años, que han visto como el Euribor se ha duplicado y el pago mensual destinado a pagar la casa ha aumentado un 35% en ese tiempo. A todos estos compradores, alargar el plazo de la hipoteca les permitiría salir a flote y no asfixiarse para llegar a final de mes, pero, según señalan los expertos, sería una solución a corto plazo y, al final, acabarían pagando más.

El importe del préstamo, el plazo pactado con el banco y el tipo de interés son los tres elementos que determinan la cantidad de la cuota mensual que se debe pagar por la hipoteca. Dado que comprarse un piso es una operación costosa, el vencimiento de la hipoteca suele superar los 20 años. En muchos casos alcanza incluso los 40 ó 50 años y, aunque realmente es lo menos habitual, unos pocos se han "encadenado" de por vida a hipotecas a 100 años, tal y como hacen en Japón, donde este plazo de amortización es muy utilizado. No obstante, según datos del 2007 del Instituto Nacional de Estadística (INE), en España el plazo medio solicitado por los compradores de una vivienda es de 26 años y el plazo real de amortización queda fijado en sólo en 8 años.

Los trámites por alargar una hipoteca cuestan 600 euros entre notaría, registro, impuestos y comisiones

Alargar una hipoteca es una solución rápida para los que van muy apurados. Pero son varios los expertos que desaconsejan optar por esta alternativa, puesto que supone un mero desahogo temporal que, a la larga, tras sumar los intereses bancarios de los años añadidos, sale bastante más caro y únicamente beneficia a las entidades financieras. Se calcula que las hipotecas medias en España ascienden a 147.000 euros, que si se contrataran a 50 años podrían llegar a costar casi el triple del capital solicitado. Prolongar el plazo del pago de una hipoteca, pues, no suele ser un buen negocio, ya que al final lo que se hace es "pagar más intereses al banco, aunque a corto plazo el deudor se beneficia de tener que afrontar una cuota menor", como afirma Antonio Fernández, asesor financiero de Bankinter. Lo mejor, añade, es adecuar el pago de la hipoteca a los ingresos, y que la cuota que resulte a pagar sea siempre inferior al 30%-35% de los ingresos.

Además de los intereses, los trámites de alargar una hipoteca pueden costar, según cálculos de diversas entidades financieras, unos 600 euros entre costes de notaría, registro, impuestos y comisiones. Hacer personalmente estos trámites en lugar de delegar en una gestoría puede suponer un ahorro importante, de unos 350 euros, aunque tampoco es una opción barata.

En ocasiones, además de prorrogar la hipoteca, algunos usuarios optan por consolidarla con deudas de otros préstamos, acción que Fernández desaconseja. "Alargar el plazo y consolidar con la hipoteca deudas de otros préstamos o tarjetas de crédito es un mal negocio. No tiene lógica pagar en 30 años un coche o una nevera", afirma.

Aunque el encarecimiento del coste final de la hipoteca en caso de alargarla está claro, algunos expertos optimistas encuentran ventajas en la prórroga de la amortización. Argumentan que el dinero que se ahorra en las cuotas mensuales puede invertirse en otros productos que den mayor rentabilidad. Otro hecho que hay que tener en cuenta es que, a pesar de aumento del coste final, la reducción de la cuota mensual que supone alargar una hipoteca hace posible que muchas familias puedan comprar una vivienda, algo que de otra manera les resultaría imposible.
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Hipotecas a 50 años
Alargar el plazo de las hipotecas permite devolver el préstamo en cuotas mensuales más cómodas, pero puede llegar a duplicar los intereses que se pagan

El elevado precio de los pisos ha contribuido a la aparición de nuevos productos bancarios como las hipotecas a 50 años. Su objetivo es facilitar el acceso a una vivienda a las personas más jóvenes, a las que se financia hasta el 100% del coste del inmueble y se ofrece devolver el préstamo en cuotas mensuales más cómodas. Sin embargo, las asociaciones en defensa del consumidor y el propio de Banco de España advierten sobre los riesgos de estos productos, ya que al ampliar el plazo de la hipoteca se puede llegar a duplicar el pago de los intereses.

Facilitar el pago de las cuotas

Desde hace ya varios años la vivienda ha dejado de ser un bien de primera necesidad para convertirse en un bien de lujo. Su coste es cada vez más alto y, según la Asociación Hipotecaria Española (AHE), es "inconcebible" que se produzca una bajada fuerte de los precios porque aún hay mucha demanda. La falta de una cultura de alquiler deriva en el interés de la mayoría por adquirir una vivienda, incluso a costa de hipotecarse toda la vida. Es en este contexto donde surgen las hipotecas a 50 años, un producto bancario que supera por mucho los préstamos más largos concedidos hasta hace poco (a 40 años), aunque está muy por detrás de los de otros países como Japón o Estados Unidos, donde se conceden hipotecas con un plazo de devolución de 100 años.

En España, Bilbao Bizkaia Kutxa (BBK) fue la primera entidad financiera en ofertar estos productos a finales del año pasado y, desde entonces, algo menos del 10% del total de hipotecas que ha formalizado con jóvenes ha sido a 50 años. Así lo confirma la Directora de marketing BBK, Inés Monguilot, quien explica que los requisitos que se exigen "son los mismos que para una hipoteca a un plazo más corto", ya que el objetivo es "facilitar a los jóvenes el acceso a su primera vivienda con una cuota mas desahogada que les permita estar tranquilos en el pago de la misma". "Este préstamo permite tener unas cuotas más accesibles, con un mayor capital a solicitar. Por tanto, es frecuente que los más jóvenes, generalmente con menos recursos, se interesen por este producto", aclara.

El préstamo hipotecario a 50 años está dirigido a jóvenes menores de 35 años y permite financiar hasta el 100% de la vivienda, con un periodo de carencia de cinco años, durante los que sólo se abonan intereses. No obstante, la idea original de este producto no es que quien lo solicite emplee los 50 años para devolver el préstamo, señala Monguilot, sino "que las mensualidades sean menores que con otro producto y que resulte más cómodo hacer frente a la deuda". "Es importante que durante los primeros años la personas que han solicitado el crédito tengan una cuota desahogada y estén tranquilas en los pagos. Además, esto permite poder solicitar un capital mayor que en hipotecas a plazos más cortos y facilita el acceso a la primera vivienda de quienes tienen menos recursos", precisa Monguilot.

Cuando alguien contrata una hipoteca a 50 años no siempre espera emplear todo ese tiempo para devolver el préstamo, pero puede ocurrir, y hay que tener en cuenta que en ese caso las deudas pasan a los herederos, que suelen ser los descendientes. Los hijos e hijas heredarán tanto la hipoteca como la vivienda, "que la mantendrán en el patrimonio familiar y negociarán la financiación con la entidad correspondiente o bien la venderán, saldando la deuda pendiente", añade Inés Monguilot.

Desde diferentes asociaciones de consumidores se pide calma y reflexión ante este nuevo producto. "La cuota de intereses que se paga es importante, puede triplicar los intereses que se abonan, por ejemplo, con una hipoteca a 20 años. Partiendo de eso, no es un producto conveniente para la mayor parte de los ciudadanos, pero hay segmentos de la población que si quieren acceder a una vivienda en propiedad obligatoriamente tienen que recurrir a ese tipo de hipotecas porque su capacidad de pago no les permite acudir a plazos más cortos". Es el caso de personas de baja cualificación laboral, jóvenes o inmigrantes, que requieren de productos flexibles que les permitan también cancelaciones anticipadas sin comisiones. En este sentido, las asociaciones matizan que no es un producto malo porque se atiende a sectores de la población que de otra forma no podrían acceder a una vivienda en propiedad.
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Hipotecas urgentes
Se consiguen con rapidez sin apenas requisitos ni documentación, aunque las comisiones por impago y los intereses por demora son superiores a las hipotecas ordinarias

Las dificultades para que un banco o una caja de ahorros otorguen en la actualidad una hipoteca son evidentes. La situación empeora para quienes carecen de ingresos fijos, un aval o una elevada cantidad de dinero con la que respaldar la compra de la vivienda. Otro de los aspectos que genera el rechazo de las entidades financieras es el hecho de que el solicitante aparezca en un registro de morosos. Pero la necesidad de tener un piso propio es una realidad, de modo que, a pesar de las negativas, los ciudadanos están dispuestos a persistir en la búsqueda de financiación para su vivienda. Conocedores de esta situación y de los obstáculos que plantean las entidades tradicionales, las consultoras y las empresas dedicadas al préstamo de dinero emergen para ofrecer un nuevo producto: la hipoteca urgente. Con poca documentación y escasos requisitos, estas compañías aseguran poder conceder el crédito en poco más de una semana. Pero esta solución puede salir muy cara. Si la persona interesada carece de solvencia, un nuevo endeudamiento puede empeorar su situación y llegar a perder la casa utilizada como aval.

¿Conviene contratar una hipoteca urgente?

La hipoteca urgente es una variante del crédito hipotecario que ha surgido para intentar dar una solución a los problemas de financiación que impone el mercado, igual que en su momento proliferaron los créditos exprés o la reunificación de deudas.

Las entidades que conceden este tipo de crédito no son, en general, las tradicionales. En muchos casos son agentes o consultoras que actúan como mediadores entre el cliente y el banco, aunque en otras ocasiones actúan de modo directo como prestamistas.

La hipoteca urgente se dirige a trabajadores por cuenta propia, autónomos, pensionistas o empresas que tengan dificultades económicas o financieras y necesiten dinero, pero debido a estos problemas de financiación no puedan acceder a un crédito en las condiciones que exigen los bancos y cajas de ahorro.

La llegada de la crisis ha puesto fin a un sistema que había crecido a la sombra del endeudamiento. La facilidad para conseguir un crédito al consumo o una hipoteca hace unos años facilitó que casi cualquier persona pudiera comprar una vivienda, incluso sin nómina, con un préstamo del 100% del valor de tasación del piso o superior. Hoy todo ha cambiado y las duras condiciones impuestas por los bancos complican la financiación de empresas y ciudadanos, que se ven incapaces de solucionar sus problemas económicos sin ayuda bancaria. Sin embargo, acudir a opciones como la hipoteca urgente no es la mejor salida.

La experiencia de los dos últimos años ha puesto de relieve que si el ciudadano se halla en una coyuntura de poca solvencia, un nuevo endeudamiento no mejorará su situación. Más bien sucederá lo contrario. La hipoteca urgente puede dar un pequeño respiro, pero si la situación laboral o económica no mejora, se puede perder la casa utilizada como aval, además del dinero invertido en el inmueble. Conviene además desconfiar de ofertas demasiado buenas con respecto a los productos de las entidades tradicionales. Es frecuente que oculten letras pequeñas que conllevarán consecuencias negativas sobre el patrimonio del contratante.

Las condiciones, que en principio parecen favorables, no lo son tanto tras aplicar las tarifas de intermediación

A pesar de que las empresas que conceden estas hipotecas aseguran que el estudio previo que realizan es gratuito, en el caso de que se conceda la hipoteca, el cliente deberá abonar una comisión establecida por estas compañías. La publicidad sólo destaca las ventajas de la entidad que pretende mediar o conceder la hipoteca urgente, por lo que será necesario preguntar estos datos en la consulta que se realice por vía telefónica o a través de Internet. Lo cierto es que las condiciones, que en principio parecen favorables, no lo son tanto tras aplicar las tarifas de intermediación. La hipoteca urgente se consigue de manera muy rápida, pero puede llegar a ser muy cara.

En todas las hipotecas, con más razón en las urgentes, es aconsejable estudiar todos los aspectos de las mismas y comparar las condiciones que establecen con las de otras empresas. Hay que analizar con detalle:

Las comisiones que se pueden imponer en caso de impago han de reflejarse en el contrato y, en general, son superiores a las fijadas en las hipotecas normales.

Los intereses de demora, muy superiores a los ordinarios.

También es muy importante leer con atención otros requisitos, como las cuotas aplicables a los diferentes conceptos o los porcentajes que se deben abonar sobre el total recibido.

Entidades supervisadas

Antes de solicitar la hipoteca urgente es muy importante comprobar si la empresa a la que se van a confiar los datos, y a la larga el dinero, está inscrita en el Registro de Entidades supervisadas por el Banco de España. De lo contrario, el usuario estará desprotegido ante las incidencias que pudieran surgir. La estricta regulación del sistema bancario español ha evitado la quiebra de entidades, que sí han caído en otros países.

Otra de las advertencias del Banco de España respecto a las empresas que gestionan estos créditos se refiere a las entidades radicadas en el extranjero. Sus condiciones son mejores que las del mercado, pero pueden esconder fraudes o estafas. Al estar ubicadas en estados remotos, es más difícil comprobar la veracidad de las condiciones y pueden carecer, incluso, de permisos para operar en el país en el que se han fundado. Para conseguir la hipoteca urgente, es necesario que los clientes abran una cuenta en la entidad, además de adelantar una cantidad en concepto de gastos de envío y cobro por gestión o tramitación. Si el negocio extranjero es una estafa, el cliente perderá todo su dinero.

No estaría de más volver la vista atrás un par de años para no olvidar el fantasma de las subprimes, que han tenido consecuencias muy negativas para la economía mundial. Soluciones rápidas como un nuevo endeudamiento para hacer frente a la falta de crédito no parecen haber dado buenos resultados.
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Alquilar el piso, otra opción para pagar la hipoteca
Conviene actuar con cautela al alquilar la casa y arrendar otra más económica para ahorrar unos euros al mes

Piso de tres dormitorios en un barrio medio. Precio: 200.000 euros. La hipoteca a 30 años supondrá un desembolso mensual de unos 1.000 euros para un crédito por el 100% del importe, ya que hay que tener en cuenta los intereses. En la misma zona, el alquiler de un apartamento de características similares no supera los 600 euros. Pese a que el Euribor cerró octubre en su mínimo histórico (1,24%), el pago mensual de la hipoteca todavía constituye una carga pesada para quienes atraviesan dificultades económicas. La pérdida del empleo o de uno de los sueldos familiares son dos de los principales motivos para que los propietarios opten por poner su casa a la venta o en alquiler. Para algunas personas resulta difícil cumplir con el pago de las mensualidades en esas circunstancias. Alquilar la vivienda puede convertirse en la solución idónea para ahorrar el total o, al menos, una parte de la cuota hipotecaria sin dejar de ser propietarios. La rentabilidad que se obtenga del arriendo dependerá del precio que se fije y del lugar elegido como nueva residencia, una vez cerrado el acuerdo.

Cubrir el 70% de la hipoteca

El Euribor cerró el mes pasado en el nivel más bajo de sus diez años de vida. Esta rebaja del tipo de referencia, su octavo mínimo mensual consecutivo propiciado por la política de intereses bajos del Banco Central Europeo, reduce el precio de las hipotecas en 4.000 euros anuales de media.

Pese al descuento, hay quien no puede hacer frente a las cuotas y se plantea regresar a vivir con los padres o a casa de otro familiar. La Asociación de Expertos Inmobiliarios recomienda también compartir piso, pero mudarse a otro de alquiler puede no ser la decisión más adecuada cuando el diferencial entre cuota hipotecaria y mensualidad por arriendo es inferior a 300 euros de media. A este importe hay que sumar los gastos que acarreará la mudanza y las contingencias de dar con un mal inquilino, que no pague o que genere destrozos. Con todo, se calcula que se puede llegar a cubrir entre el 70% y el 80% de la hipoteca, rara vez más.

Analizar cada caso

La rentabilidad que se obtenga del arriendo dependerá del precio que se fije y del lugar elegido como nueva residencia

Los intereses de las hipotecas y la demora en encontrar comprador, en un mercado donde el grifo crediticio se estrecha, juegan a favor del mercado de alquiler. Cuando el préstamo ahogue a su titular, el arrendamiento puede ser eficaz. Una opción más agresiva pasa por vender o negociar una dación de pago (entregar la vivienda al banco).

No obstante, la cuota mensual es el factor decisivo. Es posible que, en ciertos casos, no compense mudarse porque sea una vía arriesgada para obtener liquidez. En una vivienda gravada con una hipoteca de 700 euros, debería encontrarse otra en alquiler que no superara los 500 para que interesara valorar esta opción. Los 200 euros de ahorro mensuales se perderían en la mudanza y en las reparaciones que puedan surgir por un mal uso del inquilino.

Otra vía más atractiva se abre cuando la nueva residencia no comporta desembolso alguno (vivir con los padres o con un familiar) o se minimiza en comparación con la hipoteca (trasladarse al extrarradio o compartir piso). En estas circunstancias, se puede conseguir un ahorro, hay quien director de quien desaconseja alquilar en un contexto de rebaja de los tipos de interés, ya que disminuye el coste de financiación y la hipoteca se reduce a una tercera parte de la mensualidad.

Por el contrario, si la vivienda elegida para arrendar está en un rango de precios elevado, el mercado inmobiliario se caracteriza por una serie de particularidades favorables al alquiler. La precariedad laboral y la mentalidad compradora de la sociedad española implican una alta demanda de alquiler de pisos pequeños y escasa en viviendas amplias. Este contexto favorece que un inmueble grande, que debería costar unos 1.400 euros mensuales, se alquile por cerca de 1.150 euros.

Los alquileres se abarataron más de un 7% en septiembre, en relación al mismo mes del año anterior

El pasado mes de agosto, la diferencia entre comprar y alquilar un piso de 70 metros cuadrados era de 129 euros, mientras que en julio se situaba en 149 euros. Los alquileres bajaron de precio más de un 7% en septiembre en relación al mismo mes del año anterior, lo que representa una renta mensual de 522 euros para una casa de 70 metros cuadrados. Este precio los hace muy apetecibles para quienes todavía soportan mensualidades por encima de los 1.000 euros.

PRECIO DEL ALQUILER POR COMUNIDADES AUTÓNOMAS

El País Vasco es la comunidad donde más subieron los precios de los alquileres durante el tercer trimestre del año, con un incremento del 11,4%. Murcia (7,4%) y Galicia (3,6%) también registraron aumentos, igual que Navarra (1,2%), Madrid (0,3%) y Aragón (0,2%).

En el extremo inverso, Extremadura, la comunidad donde resulta más económico arrendar una vivienda, es también la región donde más bajaron los alquileres, con un abaratamiento del 10,7%, seguido de La Rioja (5,82%), Castilla y León (4,93%) y Cantabria (2,91%).
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El periodo de carencia en hipotecas y alquileres
Bancos y cajas ofrecen la posibilidad de aplicar un periodo de carencia que rebaje la cuota mensual en los préstamos que contratan sus clientes
Una relación contractual

Los plazos de carencia, aunque desconocidos para muchas personas, afectan a numerosos contratos que se pueden firmar a lo largo de la vida. Cuando se alquila un inmueble, se suscribe una póliza de seguro o se solicita una hipoteca, conviene ser prevenido e informarse de las características de estos productos financieros. De este modo, se evitarán sorpresas y se ahorrarán gastos innecesarios.

En términos generales, e independientemente del ámbito en el que se aplique, el periodo de carencia consiste en una relación contractual, un lapso de tiempo excepcional y de duración determinada en el cual se exime a alguna de las partes de cumplir parte de las exigencias generales a las que le obliga en contrato. Puede tratarse del aplazamiento en el pago de una deuda, la no obligación de abonar una renta por determinadas razones o no poder disfrutar de algunos servicios contratados durante el periodo inicial de una póliza de seguro.

Préstamos: la carencia en una hipoteca

La situación resultará familiar a muchos: los gastos de la casa, las cargas familiares, facturas de aquí y de allá... y la mensualidad hipotecaria que no da tregua y sigue subiendo. En ocasiones, cuando la economía doméstica no da más de sí y se está "al límite", encontrar una salida no resulta sencillo. Bancos y cajas ofrecen la posibilidad de introducir un periodo de carencia -también denominado "de gracia"- que rebaje la cuota mensual en los préstamos que contratan sus clientes. Este periodo puede darse tanto en créditos personales como hipotecarios, aunque por el esfuerzo económico que supone, la hipoteca es el tipo de préstamo donde más cabida tiene, y en el que más se demanda.

La carencia no es gratuita, y el aplazamiento del pago de las cuotas encarece el préstamo

Esta opción está pensada, en principio, para conceder un periodo de desahogo mientras se resuelve una situación puntual hasta poder hacer frente, con mayor solvencia, a las mensualidades de la hipoteca. Por lo general, se suele pactar para el inicio del préstamo, coincidiendo con la época más complicada económicamente, debido a los gastos extra que supone la creación del nuevo hogar -la compra de muebles, algunas obras... -.

Una vez que el préstamo está ya activo, se puede negociar un periodo de carencia con la entidad. Si a la desmesurada subida del Euribor de los últimos tiempos se suma la crisis económica -que las previsiones de expertos auguran se alargará en el tiempo- , el plazo "de gracia" puede suponer un respiro temporal para más de un usuario.

Cuota menor, hipoteca más cara

En un préstamo, el periodo de carencia es aquel en el que no se pagan intereses o no se amortiza el capital, con lo cual, la cuota se ve reducida (o incluso desaparece, en el caso de carencia total). El periodo pactado puede ir desde un solo mes (para sobreponerse de apuros puntuales) a varios años, dependiendo del caso concreto y de la oferta de cada entidad financiera. Se contemplan dos tipos de carencia en préstamos:

Carencia de amortización: es la más frecuente y consiste en efectuar únicamente el pago de los intereses correspondientes a la deuda, dejando la amortización del capital para más tarde.

Carencia total: no se paga ni el capital ni los intereses. La cuota que se debería abonar durante el periodo sería 0 euros.

Hasta aquí, suena tentador. Pero, ¡cuidado! La carencia no es gratuita. Y hay que considerar su clara desventaja: mes tras mes, a pesar de estar abonando la cuota, no se está amortizando ni un solo euro del préstamo. Así, el capital pendiente de devolución es el mismo en cada recibo. Y lo más importante: tanto en el primer caso, como en el de carencia total, los intereses se siguen devengando, ya que se retrasa el pago del capital -y, en ocasiones, también los intereses- encareciendo más y más la hipoteca.

Puede entenderse fácilmente con un ejemplo práctico: se contrata una hipoteca de 240.000 euros a un plazo de 25 años, con un interés del 4,5% anual. Sin periodo de carencia, y sin tener en cuenta más que las variables citadas, la mensualidad de la hipoteca sería de 1.334 euros mensuales.

Supongamos ahora, que se incluyen 15 meses de carencia de amortización.

Cuota en periodo de carencia: 900 euros/mes.

Cuota en el resto del periodo: 1.372,21 euros/mes.

Si se decide que esos 15 meses de carencia sean totales, es decir, no pagar ni intereses ni capital:

Cuota en periodo de carencia: 0 euros/mes.

Cuota en el resto del periodo: 1.451,46 euros/mes.

Por tanto, y sin tener en consideración comisiones u otras variables, la hipoteca acabaría costando:

400.200 euros sin carencia de ningún tipo.

404.579,85 euros con carencia de amortización.

413.666,1 euros con carencia total.

¿CUÁNDO ES RECOMENDABLE ESTA OPCIÓN?

La carencia es una opción que se ha de tener en cuenta ante problemas puntuales, pero utilizarla por defecto puede acarrear importantes consecuencias económicas, sobre todo si se mantiene por periodos largos.

Una buena planificación a la hora de solicitar la hipoteca, o de negociar un periodo de carencia una vez ya está activa, resulta vital para ahorrarse disgustos y no encarecer la hipoteca en exceso. La clave de una buena decisión pasa por establecer la cantidad mensual que cada economía es capaz de afrontar sin minar en exceso su calidad de vida. Por ello, conviene:

Analizar todas las posibilidades.

Calcular el coste del préstamo con y sin carencia, y cómo afectan los diferentes periodos (cortos y largos) tanto en la cuota mensual como en el coste global.

Reflexionar hasta qué punto merece la pena la diferencia en la cuota mensual -en ocasiones no es demasiado significativa- tomando en consideración los efectos a medio y largo plazo.

No tomar el periodo de carencia como una ventaja en sí misma, sino como un recurso para ocasiones concretas en las que resulte la mejor opción según las necesidades.
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Cómo acceder a la moratoria del pago de la hipoteca
Desempleados de más de tres meses, autónomos que hayan tenido que cerrar sus negocios y trabajadores con rentas bajas pueden aplazar hasta la mitad de su cuota hipotecaria

Casa, colegio, productos básicos... Llegar a fin de mes no es fácil para nadie; menos aún para quienes se hayan quedado sin empleo, que ven cómo pagar la letra de la hipoteca se convierte en misión casi imposible. Para ayudar a quienes se encuentren en esta situación, se ha establecido una moratoria al pago de la hipoteca, garantizada por el Instituto de Crédito Oficial (ICO) y que se basa en la posibilidad de aplazar hasta la mitad la cuota a pagar. Uno de sus requisitos es que el crédito hipotecario sea inferior a los 170.000 euros y que esté destinado a la adquisición de la vivienda habitual.

Se pueden aplazar cuotas durante los años 2009 y 2010 -como mucho 500 euros al mes-, y habrá que devolver las cantidades aplazadas a partir de 2011, importe prorrateado como máximo en los 10 años siguientes. A esta ayuda hipotecaria podrán acogerse los desempleados de más de tres meses de antigüedad, los autónomos que hayan tenido que cerrar sus negocios o fuentes de trabajo y los trabajadores con rentas bajas. Precisamente, la limitación de estas ayudas es uno de los objetos de crÍtica por parte de las organizaciones de consumidores, que advierten de que la mayoría de los parados no podrán acogerse todavía a la moratoria. Aseguran, además, que a la larga la cuota hipotecaria "se multiplicará por el doble". Otra de las desventajas de la iniciativa que entró en vigor a primeros de año es que quienes hayan firmado una hipoteca por encima de 170.000 euros -las personas que mayores problemas pueden tener a la hora de abonar su cuota mensual- no tendrán acceso a este tipo de ayudas, lo que supone un porcentaje muy importante de los hipotecados. Al menos 35 entidades financieras, de las 60 que se han adherido a esta línea, han firmado ya un contrato con el ICO para facilitar la moratoria en el pago de la hipoteca. Santander, BBVA, Bancaja, Caja Madrid, Caja Laboral, La Caixa, Sabadell y Pastor son algunas de ellas.

¿Quiénes pueden acceder a esta reducción?

Desde el 1 de enero está vigente la Línea ICO-Moratoria Hipotecaria que permanecerá abierta hasta el 31 de diciembre de 2010, o hasta el consumo de los fondos disponibles, que son 6.000 millones de euros. Sólo podrán beneficiarse aquellos préstamos suscritos antes del 1 de septiembre de 2008 y que no se encuentren en situación de mora -que no hayan aplazado ya los pagos o deban alguna cuota-. El aplazamiento de los pagos se llevará a cabo por un contrato entre el cliente y la entidad que lo facilita, por lo que ésta también debe dar su visto bueno a la operación. Al margen de su aprobación, no todos los hipotecados pueden acceder a la moratoria de la hipoteca. De hecho, los posibles beneficiarios de esta medida deberán reunir al menos uno de los siguientes requisitos por lo que respecta a su situación laboral:

Ser trabajador por cuenta ajena en situación legal de desempleo y encontrarse en esta situación, al menos, durante los tres meses inmediatamente anteriores a la solicitud, así como tener derecho a prestaciones por desempleo, contributivas o no contributivas.

Ser trabajador por cuenta propia que se haya visto obligado a cesar en su actividad económica, manteniéndose en esa situación de cese durante un periodo mínimo de tres meses.

Sólo podrán beneficiarse aquellos préstamos suscritos antes del 1 de septiembre de 2008 y que no se encuentren en situación de mora

Ser trabajador por cuenta propia que acredite ingresos íntegros inferiores a tres veces el importe mensual del Indicador Público de Renta de Efectos Múltiples (IPREM), durante al menos, tres mensualidades.

Ser pensionista de viudedad, por fallecimiento ocurrido una vez concertado el préstamo hipotecario y, en todo caso, en fecha posterior al 1 de Septiembre de 2008.

¿Cómo solicitarla?

Para acreditar alguna de las situaciones anteriormente descritas es necesario que los demandantes presenten la siguiente documentación que les dará acceso a la nueva línea moratoria oficial:

En caso de situación legal de desempleo, mediante certificado expedido por el Servicio Público de Empleo Estatal.

En cuanto al cese de actividad de trabajadores por cuenta propia, mediante el certificado que expida la Agencia Estatal de Administración Tributaria sobre la base de la declaración de cese de actividad declarada por el interesado.

En caso de trabajadores por cuenta propia con ingresos íntegros inferiores a tres veces el importe mensual del IPREM, mediante certificado de la declaración responsable efectuada por el trabajador ante la Agencia Estatal de Administración Tributaria.

En situación de viudedad, es necesario un certificado expedido por el correspondiente organismo de la Seguridad Social.

La Línea ICO Moratoria Hipotecaria también establece una serie de restricciones a las hipotecas que pueden aplazarse, cláusulas por las cuales no se podrá acceder a la misma. Además de estar firmadas antes del 1 de septiembre de 2008 y de estar libres de mora, el importe inicial de la hipoteca no podrá superar los 170.000 euros. Asimismo, sólo se podrán aplazar 12.000 euros como máximo por cliente, que deberán empezarse a amortizar en enero de 2010 en un plazo de tres, cinco, siete o diez años, aunque habrá que tener en cuenta el vencimiento del crédito hipotecario, que no podrá ser inferior al plazo que se formalizará en el contrato de aplazamiento.

Las cantidades aplazadas se devolverán a un interés variable de referencia ICO + 0,80%, y quienes lo deseen podrán cancelar anticipadamente las cantidades aplazadas de la hipoteca sin ninguna comisión o penalización adicional, como ocurre con las hipotecas u otro tipo de productos financieros.

MORATORIA A LAS PYMES

También las pequeñas y medianas empresas tienen a su disposición la posibilidad de aplazar pagos. Así, el Instituto de Crédito Oficial ha ampliado de 11 a 600 millones de euros su línea de préstamos a tipo preferencial destinada a estos negocios.

También este segmento profesional tendrá a su disposición una línea ICO-Moratoria específica a sus intereses, con un máximo de financiación de hasta el importe de las cuotas de capital a pagar en 2009 correspondientes a la operación de préstamo o leasing formalizadas al amparo de la Línea ICO-PYME correspondiente a los años 2006, 2007 o 2008 y, que vaya a ser objeto de la moratoria en el pago de las cuotas de capital correspondientes al año 2009. En todo caso, el importe para cada una de las operaciones formalizadas al amparo de esta línea moratoria no podrá ser superior a 550.000 euros, aplicándose un tipo de interés fijo de referencia ICO más hasta un 2,50%. El cliente tendrá que presentar la documentación que cada entidad de crédito considere necesaria para estudiar la operación, así como analizar su solicitud y, en función de la solvencia del solicitante, determinar las garantías que se deben aportar, que pueden ser hipotecarias, personales, avales mancomunados o solidarios, y sociedades de garantía recíproca.
1.170
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Hipotecas para viviendas en construcción
Financian hasta el 100% del coste del inmueble y su plazo de amortización oscila entre 35 y 50 años

 

No todas las hipotecas son iguales, ni tienen la misma finalidad. Además de las tradicionales, las hay destinadas a financiar a las personas que tengan pensando adquirir una casa que esté todavía en construcción, o las llamadas "autopromotor", dirigidas a quienes construyen o rehabilitan la propia vivienda. Son pocos los bancos y cajas de ahorros que las incluyen en su propuesta hipotecaria, ya que se trata de préstamos de larga vida -de entre 35 y 50 años de plazo de amortización- que financian la totalidad o gran parte de la nueva vivienda, y con condiciones especiales.

Hipotecas "autopromotor"

Una de las modalidades que contempla el mercado crediticio nacional son las hipotecas llamadas "autopromotor", con las que no sólo se financia la construcción sino las reformas inmobiliarias:

Caja Murcia:

La "Hipoteca Autopromotor" está destinada a la construcción o rehabilitación inmobiliaria. Tiene dos periodos: para la fase de construcción en la que la disposición del capital se efectuará mediante certificaciones de obra, conforme vaya avanzando el proyecto. Durante esta etapa se puede disponer de carencia de capital y pagar sólo los intereses.

La otra fase es la de amortización, tras la finalización de la obra. Se inicia el periodo de devolución del préstamo mediante cuotas mensuales de capital e intereses. Se puede elegir entre interés variable, fijo o mixto por un importe de hasta el 80% del valor de tasación.

Caja Madrid:

El "Préstamo Autopromotor" se dirige a quien desea construir o rehabilitar su propia casa. El titular dispone de hasta tres años para construir la vivienda, periodo durante el cual irá recibiendo financiación según vaya realizando la obra. Una vez terminada, dispondrá de hasta 20 años para amortizar su préstamo. El importe alcanza el 85% del valor de la inversión, incluida la adquisición de solar. El tipo de interés puede ser fijo o variable. En este último caso, durante el periodo de desembolso el tipo de interés será fijo y a partir del desembolso total por la finalización de la obra se revisará en función de la evolución de los índices oficiales (Euribor, hipotecario, cajas o bancos, CECA...) más un diferencial. Por lo que respecta al sistema de amortización, en la fase de desembolso (hasta la finalización de la obra) sólo se abonarán los intereses sobre el capital dispuesto; una vez terminada la vivienda, la amortización del préstamo se realizará en cuotas constantes comprensivas de capital e intereses.

BBK:

El préstamo "Construcción de Vivienda Propia" permite financiar hasta el 100% del valor de tasación en un plazo máximo de 50 años. Cuenta con una sistema de amortización que puede elegir el suscriptor: cuota constante, cuota creciente, o incluso libre amortización, lo que constituye su principal aportación. Tiene una comisión anticipada del 1%, aunque está exenta de comisiones en concepto de estudio.

Banesto:

En la "Hipoteca Autoconstrucción" el importe se entrega en varias disposiciones, a medida que se van efectuando las obras e incrementa su valor. Al entregarse el dinero conforme se efectúan las obras, sólo se pagan intereses por el dinero del que se ha dispuesto, no por el importe total del préstamo. Es una hipoteca exenta de cuotas de amortización y cuenta con todas las modalidades financieras: a tipo variable, mixto o fijo... y bonificada, que permite un ahorro de 0,25 puntos.

BBVA:

Su "Hipoteca para Autopromotor" permite financiar al titular su propia vivienda, beneficiándose de un esquema flexible con el que disponer del dinero necesario en cada momento del proyecto. La operación consta de un periodo de carencia de hasta 24 meses, durante el cual se abonan periódicamente los intereses correspondientes a las cantidades de que se haya dispuesto. Una vez terminada la obra y dispuesto del préstamo en su totalidad, se inicia el periodo de amortización. En los casos de interés a tipo variable, a partir de la segunda revisión en periodo de amortización, el titular puede elegir la cuota que pagará cada año (aumentar o reducir el plazo del préstamo), así como aplazar el pago de hasta dos cuotas al año.

Financiar la vivienda en construcción

BBK: la hipoteca "Vivienda en construcción" está destinada a quienes quieran comprar una casa que todavía se encuentra en fase de construcción, con un tipo de interés inicial personalizado, y el resto en función de la vinculación de las personas solicitantes y del porcentaje sobre la tasación de la vivienda.

Caixa Galicia: la "On Hipoteca Construcción" financia la nueva vivienda. Se puede ir disponiendo del dinero conforme avance la construcción del inmueble. Su principal aportación es que no tiene comisiones, aunque se aplica un tipo de interés equivalente al Euribor + 0,49% por un periodo máximo de 35 años (en los dos primeros sólo se pagan los intereses). Sólo se puede contratar a través de Internet por un importe mínimo de 100.000 euros, y con una domiciliación de ingresos mensuales superiores o iguales a 1.500 euros en una cuenta de la entidad gallega.

Las diferencias con las hipotecas tradicionales

Sus diferencias con respecto a las hipotecas tradicionales radican en puntos muy concretos:

Tienen gran flexibilidad, ya que se pueden contratar con tipos de interés a voluntad del titular: variable, fijo... e incluso a libre disposición.

Algunas modalidades, como las hipotecas bonificadas, permiten ahorrar en unos cuantos puntos menos.

Cuentan con dos periodos claramente delimitados: la fase de la construcción de la vivienda, en la que hay que una serie de ventajas en función de cada producto, y el periodo de amortización, cuando empieza a hacerse efectivo el préstamo, mediante el abono mensual de capital e intereses.
FINANCIACIÓN DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES

Entre las hipotecas destinadas a cubrir necesidades específicas pueden encontrarse también las que financian la compra de viviendas unifamiliares en construcción, como la diseñada por el Santander. Según la entidad, inicialmente se establece un plan de disposiciones del préstamo, que coincide con las certificaciones de avance de la obra hasta su completa terminación. Durante la fase de construcción, el titular de la hipoteca puede disfrutar de un periodo de carencia, con lo que sólo pagará intereses. El periodo de amortización comenzará al finalizar este intervalo de gracia.

Como en otros productos de similares características, la financiación máxima alcanza el 80% del valor de tasación durante un plazo máximo de 30 años, en el que se aplica un tipo de interés del 6,15% durante el primer año. Posteriormente se referencia al Euribor + 0,90%, con un periodo de carencia máximo de dos años.
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Hipotecas para cambiar de vivienda
Estos préstamos permiten a sus titulares adquirir una segunda vivienda sin necesidad de vender la primera 
El aumento de la familia, un traslado por cuestiones laborales... son algunas de las situaciones que animan a muchas familias a buscar casa nueva, casi siempre mayor y más cara que la que ya se tiene registrada en propiedad. Pero la mayoría de quienes se encuentran en esta situación no quieren vender su vivienda anterior precipitadamente, o por un precio inferior al que dicta el mercado inmobiliario. Para atender a las necesidades de este tipo de clientela, cada vez más numerosa, los bancos y cajas de ahorro se han decantado en los últimos años por los préstamos de cambio de vivienda, una modalidad hipotecaria que ofrece a sus titulares la posibilidad de adquirir una segunda vivienda mientras todavía no se ha vendido la primera. Está especialmente destinada a aquellas personas que necesitan financiación para cambiar de casa y quieren, además, disponer del dinero de la venta de su casa actual. Con esta hipoteca se puede conseguir hasta un 100% en la financiación de la nueva vivienda, más los gastos que origine esta operación y el traslado, sin verse en la obligación de desprenderse de un día para otro de la casa anterior. Hay otras opciones que, sin llegar a financiar la totalidad de la vivienda, llegan al 70% u 80% de la misma.

Las condiciones del préstamo son tentadoras, ya que desde el primer momento el suscriptor de este producto paga tan sólo la cuota del préstamo de la casa que va a comprar (como si ya hubiera vendido la primera vivienda). La gran ventaja de este sistema consiste en que no se corre ningún riesgo de perder la vivienda que se desea comprar, ni tampoco hay que deshacerse de manera precipitada de la vivienda que ya se posee, porque se dispone de un plazo de un año para venderla sin tener que pagar ninguna cuota de préstamo durante ese intervalo de tiempo. Algunas entidades, incluso, rebajan los tipos de interés que se aplican en la hipoteca, aunque esta medida está destinada exclusivamente a clientes preferentes.

Las condiciones son muy ventajosas en principio, pero los intereses se endurecen tras un corto período inicial

A primera vista este tipo de hipoteca ofrece unas condiciones ventajosas para su titular porque permite no pagar ninguna cuota durante los primeros meses. Pero nadie da "duros a dos pesetas", y este período de exención es realmente muy corto, entre seis meses y dos años. Sucede los mismo con los tipos de interés aplicables, ya que en el período inicial son muy competitivos, en torno al 4%, para pasar posteriormente al 5 ó 5,5% durante el resto del período, el mayoritario en la vida de la hipoteca.

Entre las principales características del producto destaca que se adecúa a todos los perfiles, y permite su contratación a interés fijo o variable, y con posibilidad de referenciarlo al Euribor o al IRPH (índices de Referencia de Préstamos Hipotecarios). Sobre su duración, el plazo es exactamente igual que el que ofrecen otros tipos de hipotecas, y se pueden encontrar de hasta 50 años de amortización, aunque la tónica general del mercado es proporcionarlas a un período medio de entre 25 y 30 años.

Su funcionamiento

La mecánica de estos créditos puede parecer algo compleja, pero es una sencilla solución a los problemas de financiación de una familia en los períodos de tránsito hasta que se ocupe la nueva vivienda. Se constituyen dos préstamos hipotecarios: uno sobre la vivienda que se vaya a comprar, y otro específico sobre la vivienda que se pone a la venta.

En el préstamo sobre la vivienda que se vaya a poner a la venta, se dispone de un determinado período de tiempo (generalmente entre uno y dos años) durante los cuales la persona afectada sólo debe atender al pago de los recibos del préstamo asociado a la nueva casa. Este sistema hipotecario permite que desde el primer momento se paguen cuotas más reducidas, como si se hubiese vendido la primera de las casas, por lo que solamente se tendrá que atender la cuota del préstamo de la casa que se compre. Además, no se corre el riesgo de perder la vivienda que se desea comprar porque se puede realizar la firma de la nueva casa de manera inmediata.
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Crédito puente
Permite hacer frente a los gastos de la nueva vivienda antes de la venta apresurada del domicilio actual

 

El continuo endeudamiento de las familias españolas, principalmente por el encarecimiento de las viviendas y la subida de los tipos de interés de los créditos hipotecarios, ha provocado la aparición de infinidad de productos financieros para hacer frente a estos gastos, con el consiguiente beneficio (comisiones, apertura y cancelación) para cajas y bancos. El crédito puente es uno de ellos, y se caracteriza porque permite obtener la financiación necesaria para comprar una vivienda, normalmente sobre el plano, sin vender la que se habita de forma apresurada. Este dinero se destina fundamentalmente a financiar los gastos de reserva y otros que han de realizarse con carácter previo a la firma de las escrituras. La principal novedad radica en que es un crédito personal obtenido como financiación temporal que se cancela y pasa a hacerse hipotecario con la entrega de la nueva casa. En ese momento también suele aumentar su importe y el plazo de amortización. Aunque puede ser la solución para muchas familias, antes de su contratación conviene tener en cuenta que es una operación compleja para la mayoría de los usuarios, a los que se aconseja asesorarse, comparar ofertas y poner a prueba sus dotes de negociación para poder acordar condiciones más ventajosas.

Sin prisa por vender

El producto hipotecario conocido popularmente como "crédito puente" se presenta como una solución para comprar una vivienda sin tener que vender previamente la que se está habitando. Con esta operación se trata de sincronizar la compra de una nueva casa -adquisición que necesariamente no ha de ser "sobre el plano", aunque es la práctica más frecuente- y la venta de la actual.

Para ello se formaliza inicialmente un préstamo personal, con un plazo temporal que termina con la constitución de un préstamo hipotecario tras la entrega de la vivienda comprada al promotor y todavía sin construir. Con el dinero de este crédito personal es más fácil sufragar la entrada y hacer frente a posibles reformas, renovación del mobiliario, traslados, gastos, impuestos de la compra, etc. Se obtiene así la financiación necesaria para poder vender sin prisas la actual morada. Desde el Departamento de Banca de Particulares de Caja Laboral, Ibon Urgoiti describe que la adquisición de vivienda nueva normalmente se realiza sobre plano o en construcción, por lo que muchas veces transcurrirá un plazo largo hasta que el cliente la vea finalizada. Será entonces cuando el promotor realizará todos los trámites legales necesarios para realmente transmitir la propiedad al comprador mediante escritura pública.

Hasta ese momento, el comprador no será propietario de la vivienda por lo que no tendrá posibilidad aún de pedir una hipoteca. Sin embargo, la práctica habitual del mercado inmobiliario suele ser que el comprador de la vivienda nueva tenga que desembolsar un porcentaje elevado sobre el precio total, ya en el momento del contrato privado de compraventa, e incluso posteriormente, con desembolsos adicionales durante el periodo de construcción de la misma. "Por este motivo, si no cuenta con ese dinero, que en gran parte de las ocasiones supera incluso ampliamente el 30% del precio de la vivienda, podrá solicitar un crédito puente que le permita hacer frente a esos desembolsos inicial y posteriores, sin tener que devolver el dinero hasta el momento en que firme la escritura de compra y la hipoteca correspondiente", explica Urgoiti.

En este supuesto, por lo general, se "hipoteca" el inmueble en propiedad como garantía de un préstamo personal. El crédito puente se cancelará tras obtener una hipoteca definitiva de la nueva vivienda. Cuando el comprador reciba el nuevo inmueble suscribirá una hipoteca convencional, normalmente por un importe total mayor y con un plazo de amortización mucho más dilatado. "No existen estadísticas públicas sobre productos concretos", advierten desde la Asociación Hipotecaria Española (AHE). Y si bien parece que esta financiación no es de las que más publicitan y ofrecen las entidades bancarias, también es verdad que casi todas ellas la proporcionan a sus clientes.

Cada banco o caja presenta sus particularidades a la hora de habilitar esta financiación. La Caixa, por ejemplo, habla de su hipoteca "Casa x Casa" como aquella que ofrece la seguridad y garantía necesarias para afrontar la operación conjunta: liquidez para la compra de la nueva vivienda y más tiempo para la venta de la actual. Se trata de una doble operación hipotecaria en la que "se instrumentan en dos créditos hipotecarios (hipotecas abiertas, préstamos hipotecarios o una combinación de ambos), garantizados por la vivienda nueva y la actual". "El futuro comprador podrá disponer de financiación por un importe elevado, con unas condiciones ventajosas, y se podrá ahorrar trámites y gastos, como, por ejemplo, la comisión de apertura y los gastos de tasación y de constitución de la hipoteca", añaden desde La Caixa.
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Las condiciones de una hipoteca tras una subrogación son las siguientes:

Amortización: se mantienen las condiciones de amortización de la hipoteca original.

Plazo: se mantiene la fecha de vencimiento del préstamo.

Comisiones: por lo general, no hay comisiones de estudio ni de tramitación, pero la ley obliga a que el resto de las comisiones sean las mismas que se cobran en la actual hipoteca contratada por el titular.
Qué comisiones hay que abonar

La comisión de cancelación, que se deberá pagar a la antigua entidad, asciende en general al 1% de la cantidad pendiente de amortizar. Debe tenerse en cuenta al valorar si es rentable realizar o no el cambio de entidad.

La comisión de subrogación, que se pagará al nuevo banco y que abarca gastos como el impuesto sobre actos jurídicos documentados y aranceles notariales y registrales, se sitúa entre el 0,5% y el 1% del nuevo préstamo.
Cambio automático de hipoteca

Para que el cambio de hipoteca sea automático, en algunos casos, la nueva entidad necesitará tasar el inmueble:

Si la deuda pendiente es menor de 300.000 euros (siempre que no supere el 80% del valor que aparece en el informe de tasación).

Si se firmó la hipoteca hace más de dos años.

Si no se tiene ni se ha tenido ninguna incidencia de impago.

Si la garantía hipotecaria se aplica sobre la vivienda habitual.

Hay que simular la cuota mensual para saber el ahorro que supone cambiar el crédito a la nueva entidad

En caso de que la deuda pendiente sea menor de 240.000 euros, no es necesaria la tasación ni acreditar los ingresos. Tan sólo deberá aportarse la copia del certificado de la tasación del inmueble realizada por la actual entidad (si no se tiene, se debe comprobar si en la copia de la escritura se aporta este certificado de tasación). Estas condiciones no son aplicables para cambios de hipoteca con ampliación de plazo.
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Subrogarse en la hipoteca del constructor

El año pasado compré una vivienda en construcción, que está previsto me entreguen a finales del año 2000. El problema con el que me encuentro es que, cuando llegue ese día, tendré que subrogarme en la hipoteca del constructor; o si no, en caso contrario, pagar de mi bolsillo la cancelación de la hipoteca. ¿ Es esto cierto?, ¿pueden obligarme a subrogarme en su hipoteca interesándome más otra? Hace poco leí en la prensa una sentencia de la Audiencia Provincial de Asturias en la que esta obligación era declarada ilegal.
Ciertamente la sentencia que cita el lector, de la Audiencia Provincial de Asturias del 5 de marzo de 1999, planteaba la reclamación de unos consumidores contra la inmobiliaria vendedora en tanto que los contratos de compraventa imponían la subrogación de los compradores en el crédito hipotecario de la inmobiliaria. Como a estos usuarios les interesaba contratar un préstamo en mejores condiciones, aceptaron la subrogación para posteriormente cancelar el crédito y contratar otro más interesante.

Esta operación conllevaba unos gastos para los compradores, tales como la comisión por cancelación anticipada, los intereses por ampliación del nuevo crédito para hacer frente a esta comisión y los gastos del Registro de la Propiedad. Estas cantidades fueron reclamadas en el juicio y, según la citada sentencia, la inmobiliaria debía devolverlas a sus clientes. Pero, ahora, la cuestión es cómo hacer valer los derechos del usuario que efectúa esta consulta para contratar la hipoteca que más le interese sin tener que acudir a los tribunales. Sugerimos que remita un fax o telegrama con acuse de recibo al vendedor requiriéndole para que no aplique la cláusula de subrogación obligatoria, y a que cancele "su crédito" y le entregue la vivienda libre de cargas, contratando el crédito que desee y que inste al vendedor a posicionarse al respecto en un plazo determinado.

Si el vendedor hace caso omiso a su requerimiento, sugerimos al usuario que acudan a un abogado o a una Asociación de Consumidores para intentar un acuerdo amistoso que evite la vía judicial. Si no alcanzan un acuerdo, se vería en similar situación a la de los consumidores implicados en la sentencia antes citada: habrían de subrogarse, cancelar y reclamar en juicio tales cantidades, más las costas, y que se declare nula la cláusula de subrogación forzosa. Para obtener más información al respecto, pueden acudir al Registro de Condiciones Generales (dependiente del Registro de la Propiedad y Mercantil) ya que la vigente Ley de Condiciones Generales de la Contratación indica que las sentencias dictadas en materia de condiciones generales han de incorporarse a él.

Si recurre a la vía judicial, también podría plantearse una acción colectiva a través de una Asociación de Consumidores. Previamente, podría solicitar un dictamen de conciliación del Registrador de Condiciones Generales de la Contratación. Aunque ha de saber que este dictamen no es vinculante para las partes.

------------------------
Apoyo fiscal a la hipoteca inversa o renta vitalicia
Dos de las reformas con impacto fiscal inminente, la del IRPF y la de la Ley Hipotecaria, contemplan apoyos para fomentar que los mayores rentabilicen su vivienda habitual

La obtención de diversas ventajas fiscales para quienes suscriban una hipoteca inversa es una de las medidas que contemplan las reformas de la Ley Hipotecaria y el IRPF para favorecer que las personas mayores puedan rentabilizar sus viviendas. Son muchos los jubilados cuya pensión apenas les da para vivir, o sólo para hacerlo modestamente. No tienen modo alguno de lograr ingresos que mejoren tal situación, pero generalmente son propietarios de la casa en que viven, que vale cientos de miles de euros. ¿Qué pueden hacer para tener una vida más desahogada? Cabe preguntarse si mantener la propiedad de su vivienda es la mejor solución para quien sólo quiere tener la casa mientras viva, sin importarle qué ocurra después. O para alguien cuyas necesidades cotidianas no se cubren con su pensión. La hipoteca inversa puede ser una solución ideal para ellos, una fórmula financiera que consiste en obtener del banco un crédito, sin que el banco reclame cantidad alguna mientras la vivienda no se venda o no fallezca el propietario.

Deducciones fiscales

La vida de los mayores que decidan acogerse a la fórmula de la hipoteca inversa será, a partir de ahora, un poco más fácil. La negociación de la Ley para reformar las hipotecas ha llevado a un acuerdo entre los diversos agentes sociales para otorgar más ventajas a las hipotecas inversas. Así, se ha llegado a un consenso para crear nuevas ventajas fiscales que afecten a quienes dirijan parte de las rentas de una hipoteca inversa a un plan de previsión asegurado. En concreto, pueden deducirse hasta 10.000 euros al año de la base imponible del IRPF. Además, se limitan los porcentajes que se pueden cobrar en caso de cancelaciones anticipadas, que quedan establecidos en el 0,25% del capital, para amortizaciones totales o parciales, si la cancelación se da pasados los cinco primeros años de la vida del crédito. Esta ventaja se une a la exención de que disfrutan los titulares de una hipoteca inversa del impuesto de actos jurídicos y documentados. Además, no hay que olvidar que no es necesario incluir en la declaración de la renta los ingresos recibidos por las cuotas mensuales.

Las nuevas medidas permiten deducir hasta 10.000 euros al año de la base imponible del IRPF

Tras suscribir el crédito con el banco, se puede recibir la renta de diversos modos. Es posible recibirla mediante un pago único, o bien mediante una renta vitalicia. Así, en caso de ser propietario de una vivienda valorada en 300.000 euros se podría obtener una renta de unos 815 euros al mes. Se trata de una opción que, sin duda, puede interesar a un elevado número de españoles, ya que un 85% de los mayores posee, al menos, una vivienda en propiedad. Además, según los datos incluidos en un informe de la consultora DBK, cerca de ocho millones de ancianos españoles posee una segunda vivienda.

Algunas entidades financieras están llevado a cabo una importante campaña de promoción de sus hipotecas inversas. La directora de negocio hipotecario de uno de los más importantes bancos que cuenta con este producto, Ana Bengoa, asegura que su entidad se ha puesto en contacto "con más de 200.000 mayores que pueden estar interesados" en esta posibilidad. El banco ha denominado "Hipoteca Bienestar" a su producto, una de cuyas principales ventajas es que los herederos pueden disponer de un año de carencia para decidir qué hacer con la vivienda una vez que fallecen los titulares.

Renta vitalicia

Otra posibilidad para tener en cuenta es la renta vitalicia. En este tipo de producto, el dueño de la casa renuncia a su propiedad y obtiene a cambio una renta, que se calcula según el valor de la vivienda, la edad y el sexo de las personas que llevan a cabo la operación. Se pueden obtener distintos tipos de renta vitalicia. La clásica permite obtener una renta mensual, que puede ser constante o creciente. Las personas que desean acudir a una residencia, y cuyo único activo es su vivienda, pueden dejarla y comenzar a recibir una renta mensual. En este caso, obtendrán una cantidad de dinero superior.

También se puede negociar con la entidad fiscal recibir un anticipo sobre la renta, que en principio no será superior al 5% del total de la cantidad que se recibirá a lo largo de toda la vida, y que se descuenta de ese total. En caso de que la operación deba aplicarse a dos personas, se garantiza que hasta que no fallezca la última de ellas no dejará de percibirse la renta vitalicia. De la misma manera que en el caso de las hipotecas inversas, toda la operación se lleva a cabo ante notario.
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Dificultades de un mileurista para contratar una hipoteca
Con 1.000 euros de salario sólo se puede financiar a través del banco la compra de VPO o de casas situadas en zonas rurales o la playa

 

Condiciones bancarias más duras

Firmar una hipoteca en este momento en el que los bancos rechazan seis de cada diez solicitudes es difícil para cualquier trabajador. Para un mileurista, la situación se complica, y mucho. Pero si a esta condición se le une tener familia a cargo o haber cumplido una edad en la que el solicitante no sea considerado joven, comprar una vivienda y financiarla por medio de una hipoteca puede convertirse en una misión imposible. A los llamados mileuristas, por tanto, no les quedan muchas más opciones que intentar acceder a viviendas de protección oficial (VPO) u optar por la compra de una casa en lugares donde éstas han bajado sus precios, como determinadas zonas rurales o playas.

La continua subida de precios en el sector de la vivienda ha cerrado las puertas a muchas personas interesadas en adquirir un bien tan necesario como un piso. Durante el tiempo que ha durado el boom inmobiliario, el poder adquisitivo de numerosos españoles se ha resentido por los desorbitados precios que ha alcanzado la vivienda y el estancamiento que han sufrido los salarios. Quienes no podían acceder a una residencia en propiedad han esperado la bajada de precios que durante varios años se había anunciado y que se ha materializado en los últimos meses. Ahora es el momento, han pensado muchos. Pero, desafortunadamente, se han equivocado porque junto al fin de la burbuja inmobiliaria ha llegado la subida del Euribor y de los tipos de interés, el frenazo económico, la amenaza del paro, la subida de los impagos y el endurecimiento, por parte de las entidades financieras, de las condiciones para conceder una hipoteca. Los más afectados son, una vez más, quienes menos dinero cobran: los mileuristas o, peor aún, quienes sueñan con serlo.

Más de 11 millones de mileuristas

A menudo se tiende a equiparar al mileurista con una persona joven, recién licenciada, que no lleva mucho tiempo trabajando y que, en un gran porcentaje, reside en el hogar familiar. Pero no es así, el colectivo denominado mileurista es mucho más heterogéneo y pueden formar parte de él trabajadores de cualquier edad, antigüedad laboral y sector: profesores universitarios, personal de la Administración, empleados de banca, obreros de la construcción. Su edad puede oscilar entre 16 y 65 años y ser solteros, casados, viudos, divorciados o separados. Si hace 30 años el título universitario garantizaba un mejor trabajo, actualmente, la cosa ha cambiado mucho ya que en España las posibilidades de encontrar un empleo bien remunerado no guardan demasiada relación con el grado de formación académica: un doctorado, dos master y un título de experto no dan derecho a cobrar mil euros brutos mensuales.

Según los datos recogidos por la Agencia Tributaria y publicados a finales de 2007, casi 11 millones de trabajadores en España ganan menos de 1.100 euros mensuales, lo cual supone un 58% de los asalariados. El mayor porcentaje se encuentra en Extremadura, con un 70%, seguida por Murcia con el 67% y Andalucía con el 64%. Pero esto no quiere decir que todos ellos sean mileuristas pues muchos de los integrantes de este porcentaje pueden cobrar entre 600 y 900 euros, e incluso menos. De hecho con el término mileurista se tapa, se oculta, y se deja de lado a un amplio sector de la población, como si los 900 o 1.000 euros mensuales fueran la cantidad mínima que recibe un asalariado en España.

Para un préstamo de 160.000 euros a 40 años, con un interés del 5,3%, las cuotas mensuales que debería pagar un mileurista serían de en torno a 800 euros

En todo caso quien, con este escaso sueldo, haya podido ahorrar para hacer frente a los gastos de la entrada de un piso se tiene que enfrentar a la situación económica actual. Aunque los pisos estén bajando, los bancos endurecen día a día las condiciones para conceder las hipotecas. Entre otros motivos debido a la crisis generada en Estados Unidos por las hipotecas "subprime", que ha arrastrado al resto de las economías occidentales, y al aumento de la morosidad generada por las ajustadas economías familiares, que empiezan a no poder hacer frente a todos los gastos o la dificultad de vender una vivienda para comprar otra nueva.

Si un mileurista llega a una caja de ahorros y pide una hipoteca para comprar una vivienda de 200.000 euros le informarán de que sólo se financia el 80% del valor de la casa -raramente se otorgan créditos superiores a esta cantidad, excepto si se cuenta con avales muy consolidados-. Calculando que necesite 160.000 euros y que los vaya a devolver en 40 años a un 5,3% de interés, tendría que pagar unas cuotas mensuales en torno a los 800 euros, en el casi imposible caso de que le otorgaran la hipoteca. A esta cantidad habría que sumar los gastos correspondientes al notario, la tasación, el registro, los impuestos o la gestoría, que ascenderían en total a más de 2.300 euros. En los bancos la situación es similar, una persona que precise la misma cantidad en 30 años pagaría unos 975 euros mensuales. Es decir, ninguna entidad bancaria le concedería la hipoteca.

-------------------------

Los costos notariales se reducen con la nueva ley hipotecaria

Junto con la reducción de las comisiones, la reforma de la Ley Hipotecaria contempla una sensible rebaja de los costes notariales y registrales en las cancelaciones, novaciones y subrogaciones del crédito hipotecario, ya que las bonificaciones actuales se elevarán al 90% en todos los casos planteados, en donde el tomador únicamente tendrá que abonar el 10%. Un ejemplo: en el caso de la cancelación de una hipoteca media, hasta la puesta en marcha de la reforma se pagaba en torno a 250 euros en costes notariales. Ahora bien, a partir de la nueva norma, se pagarán 42 euros.
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Cancelar un crédito
La cantidad que queda por adeudar, el interés y la comisión de cancelación son los parámetros que deciden la idoneidad de cerrar un préstamo

La mayor parte de los españoles paga religiosamente, cada mes, la cuota de su hipoteca o préstamo personal. Estos créditos cuentan con una serie de comisiones que, sin duda, hay que valorar a la hora de obtener un préstamo, pero que deben también tenerse en cuenta en el momento en que se desee proceder a su cancelación. La cantidad que quede por adeudar, el interés del préstamo y la comisión de cancelación son los principales datos con los que hay que contar a la hora de dar por finalizado este contrato.

¿Conviene cancelar un préstamo de manera anticipada? La respuesta es relativa, ya que depende de las condiciones en que se selló el contrato con la entidad bancaria. Un cliente que desee cancelar un crédito con su banco deberá siempre valorar la situación, sentarse y hacer números. Los datos principales que tendrá que tener en cuenta son el tipo de interés y la comisión de cancelación y la cantidad que le quede por pagar, que decidirá que le salga más o menos caro realizar esta operación. Si en algunos casos pagar el préstamo de forma anticipada puede beneficiar al cliente, al banco o caja, sin embargo, no le suele convenir. La razón estriba en que, al planificar las mensualidades del préstamo, los intereses quedan repartidos mes a mes de manera que sean más fáciles de pagar y, si un cliente decide anular una hipoteca, los beneficios de la entidad se reducen.

Las cancelaciones de créditos pueden ser de diferentes tipos, hecho que hará variar las comisiones en algunos casos: total o parcial, económica o registral en el caso de las hipotecas, a tipo de interés fijo o variable. Lacancelación total implica satisfacer la cantidad completa que se adeuda y la consecuente desaparición de la obligación contraída. La parcial, por su parte, significa un adelanto de cantidades; en este segundo caso el banco puede exigir algunos requisitos como haber amortizado ya un capital mínimo, que puede oscilar entre el 10% y el 25% de la deuda.

Cancelación registral de una hipoteca

En el caso de los préstamos hipotecarios, la cancelación es económica cuando, a efectos prácticos, ya no se le debe dinero al banco. Pero, aunque se hayan pagado todas las cuotas de un crédito, sigue existiendo una carga registral que se tiene que cancelar para que el inmueble quede libre de cargas, requisito necesario para poder efectuar operaciones de compraventa.

El coste de la cancelación registral suele oscilar entre 500 y 900 euros, y para ello es necesario que el banco emita un certificado confirmando que la hipoteca está pagada y después acudir a un notario y al Registro de la Propiedad para dejar totalmente libre de cargas el inmueble. Hay que tener en cuenta que realizar estos trámites a través de una gestoría sale algo más caro. En caso de no realizar la cancelación registral, existe la posibilidad que ésta se produzca de oficio pasados 20 años del fin de la hipoteca, pero actuando de este modo se corre el riesgo de que aparezcan tasas o impuestos que vuelvan a gravar la operación.

La ley fija porcentajes máximos de cancelación, pero banco y cliente pueden pactar importes menores para esta operación

Las comisiones de cancelación pueden variar dependiendo del tipo de interés. Para los créditos al consumo a interés fijo son de un 3%, mientras que si son a interés variable, la comisión se reduce a un 1,5%. En el caso de las hipotecas, hay que valorar si están firmadas antes o después del 27 de abril de 2003, ya que entonces entró en vigor la ley que abarató a la mitad la comisión por cancelación para los contratos a tipo variable. Con lo cual los porcentajes son los siguientes:

Para hipotecas a tipo variable concertadas antes del 27 de abril del 2003 la comisión es de un 1%.

Para hipotecas a tipo variable formalizadas después del 27 de abril del 2003 es de 0,5%.

Para hipotecas a tipo fijo la comisión de cancelación es de un 2,5%. Pero en este tercer caso hay una excepción: los préstamos y créditos hipotecarios concertados a partir del 9 de diciembre del 2007 con personas físicas sobre viviendas o con personas jurídicas que tributen por el régimen fiscal de empresas de reducida dimensión no pagarán comisión de cancelación.

Estos porcentajes son los máximos establecidos por la ley, con lo cual fijar una cancelación por encima de estos importes sería ilegal. Pero lo que sí puede hacerse es pactarlos por debajo. El cliente puede presionar para tratar de bajar las comisiones, pero será la entidad la que valorará el perfil del solicitante para rebajarlas o no.

Aunque las hipotecas a tipo variable tramitadas por Internet no tienen comisiones de cancelación -ni de apertura-, tampoco son la panacea. En estos casos, la operación a través de la Red tiene otros muchos condicionantes con los que no cuentan los agentes u oficinas tradicionales.

-----------------------------------
Negociar con el banco

Cuando un cliente decide realizar aportaciones periódicas superiores a la cuota mensual que pagaba hasta el momento para cancelar parte de su deuda, no está de más acudir al banco para negociar el mejor plan de amortización. Asimismo, es posible llegar a acuerdos sobre la reducción del coste de la comisión (e incluso su eliminación) en caso de que se supere en un año el 25% de la deuda total contraída con la entidad. Lo cierto es que siempre es conveniente intentar negociar con el banco ante cualquier operación económica. A pesar de que las entidades bancarias ganan mucho dinero con los intereses de las hipotecas, la actual coyuntura, con un previsible aumento de la morosidad y la falta de liquidez a la que se enfrentan algunos bancos, puede facilitar la negociación y conseguir pagar más cómodamente.

Las entidades que operan en Internet no suelen cobrar comisión por amortización parcial de deuda. Así, no es necesario abonar cantidad alguna cuando se trabaja con OficinaDirecta (entidad "online" de Banco Pastor), Bancopopular-e.com, ActivoBank, Ibercaja, Ebankinter, ING u Openbank. En cambio, cuando se contratan las hipotecas con oficinas físicas, la tasa varía entre el 0,5% que cobra Unicaja para determinadas hipotecas, y el 1% de Banco Sabadell, Caixa Catalunya, Caja España o Bankinter.

Conviene siempre negociar con el banco el mejor plan de amortización y la reducción de las comisiones por cancelación de la deuda

En el caso de que la hipoteca esté contratada a un tipo de interés fijo (el que se prefiere en tiempos de "convulsión" como el actual, con una subida imparable del Euribor), el usuario gozará de tranquilidad respecto al pago de las cuotas. Sin embargo, una posible cancelación de la deuda puede llegar a costar hasta un 4% del capital que se devuelve anticipadamente. Así, Unicaja cobra por anticipación de deuda en los préstamos a interés fijo un 1,5%, mientras que Bankinter cobra un 2,5% (también en su oficina virtual), Ibercaja cobra el 2%, Caja España, el 3%, y Caixa Catalunya y Banco Sabadell el 4%.

SISTEMAS DE AMORTIZACIÓN

Se contemplan dos sistemas especialmente utilizados para amortizar un préstamo, y se distinguen según el modo de devolución del capital y los intereses:

El sistema francés o de amortización progresiva: El deudor se compromete a cancelar una cantidad constante de la deuda cada período de tiempo convenido. De esa cantidad, una parte irá destinada a la cancelación del capital, y la otra al pago de los intereses. Como la cantidad que se paga mensualmente es constante, al principio es muy superior la parte que se destina al pago de intereses respecto a la destinada a la amortización del préstamo. Pero, a medida que se va amortizando la deuda, disminuye la cantidad dedicada al pago de los intereses y aumenta la parte de capital que se amortiza, manteniéndose constantes las cuotas mensuales.

Este es el método que más se emplea en España, en el que se establece un plan para que las cuotas sean constantes toda la vida del crédito. La única razón por la que las mensualidades aumentan o se reducen a lo largo de la vida de la deuda responde a las oscilaciones del tipo de interés aplicado. Al comienzo de cada período de amortización (en general, un año), se calculan los intereses que se adeudan al banco por el capital prestado y aún no devuelto, y se establecen las cuotas, sumando a los intereses la parte del capital que corresponde amortizar ese año, con el objetivo de que las cuotas sean constantes hasta la cancelación total del crédito. Ya que el tipo de interés que se aplica al préstamo puede subir de año en año, las cuotas pueden ser superiores a las del año anterior, pero ello no significa que se amortizará más capital, sino que se pagarán más intereses por el dinero que se debe.

Sistema americano o fondo de amortización: Con este método se establece que el deudor abonará la cantidad total del capital prestado a la finalización del período de préstamo. Mientras tanto, va pagando tan sólo los intereses de lo que adeuda, calculados según el dinero que ha tomado prestado y el tiempo que tardará en devolverlo. Al finalizar el período del crédito, debe devolver el capital del préstamo (dinero que ha ido acumulando aparte, en un fondo que va generando intereses).

…………………..

---------------------------------------------------------------------------------------------------------

                                         E  D  I  T  A  D  O

---------------------------------------------------------------------------------------------------------

Lo que más dinero nos podría ahorrar en las mejores hipotecas, es conseguir un buen referente hipotecario y que el margen que nos apliquen sobre ella, sea el mínimo posible. Pero, ¿sabemos cuál es la mejor referencia?

De los componentes que se acuerdan, en una hipoteca a tipo de interés variable (la mayoría lo son) el más importante es el tipo referente que nos aplicarán y el margen que sobre él nos aumentarán. En cuanto al margen, es lógico que cuanto menor sea éste, será mejor para nosotros (mejor Euribor + 0,5% que Euribor + 1%). Pero, ¿nos da lo mismo Euribor, Mibor, IRPH Bancos, CECA, etc.?

Las respuesta para este tema de Fercogestión es un "no" rotundo. Además, nos digan lo que nos digan para justificar una u otra referencia, tenemos que fijarnos en la evolución que los diferentes tipos de referencia, han seguido en los últimos años. 
Los distintos tipos de interés son los siguientes:
* IRPH Bancos: Tipo medio de los préstamos hipotecarios a más de tres años, para compra de vivienda libre de los bancos.
* IRPH Cajas: Tipo medio de los préstamos hipotecarios a más de tres años, para compra de vivienda libre de las cajas.
* IRPH Entidades de Crédito: Tipo medio de los préstamos hipotecarios a más de tres años, para la compra de vivienda libre de las entidades de crédito.
* C.E.C.A.: Tipo activo de referencia de las cajas de ahorro.
* Deuda: Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda pública de plazo entre 2 y 6 años.
* MIBOR Hipotecario: Tipo interbancario a 1 año en el mercado Madrid.
* EURIBOR Hipotecario: Referencia interbancaria a 1 año en el mercado europeo.

En busca de las mejores hipotecas     Ferco gestion   Ancla: Fercogestion  noteolvides.es/wp-admin -------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Para más facilidad en un comparador hipotecas, conviene que tengamos en cuenta estas recomendaciones:

El Banco de España, nos aconseja no hacer comparaciones del TAE de un préstamo a interés fijo con el de un préstamo a interés variable, ya que en este último será siempre un TAE teórico, porque no existe forma de saber cuál será la evolución del índice de referencia. Sin embargo, en un préstamo con un tipo de interés fijo, es sencillo de elegir en función de este índice.
Es de importancia usar el TAE, solamente para comparar préstamos en un mismo plazo, pues las comisiones provocan que sea diferente según el plazo para el que se calculan.

No podemos comparar, el TAE de un préstamo personal con el de otro hipotecario, pues éste tendrá muchos más gastos que no estan incluidos en el cálculo del TAE legal, como los gastos de notario, seguros obligatorios, el tasador, gastos de gestoría, etc.
Un ejemplo de fercogestion.com
La entidad 1, oferta una hipoteca a un interés fijo nominal del 5,77% y el 5,80% TAE y la entidad 2 otra con un 5,6% de interés nominal y un 6,14% TAE. La diferencia en el tipo de interés TAE es debida a que la entidad 1 oferta el préstamo hipotecario exento de comisiones (ni de apertura, ni estudio, ni cancelación), siendo que la hipoteca de la entidad 2 tiene una comisión de apertura del 1% y de adelanto del pago total del 2%.
 A pesar, de que el interés nominal del primero es mayor y se podría pensar que los intereses a pagar son mayores, el TAE es más bajo. Quien contrate el préstamo de la entidad 1 obtendrá un pago menor. En una hipoteca de 120.000 euros a 15 años, el cliente de la entidad 1 pagaría una cuota de 999,71 euros al mes, mientras que con la entidad 2 pagaría 1.021,73 euros al mes. En 15 años, el ahorro será de 3.963 euros.

Recomendaciones de un comparador de hipotecas  Ferco gestion    Ancla: fercogestion.com

http://diamantesdegould.net/blog/wp-login.php  ------------------------------------------------------------------------------------------------
Los gastos de las hipotecas baratas y no tan baratas, son todos los que nunca hubiésemos imaginado, todo comienza por apartados que nos van surgiendo cuya finalidad para nosotros siempre es la misma, pagar a base de impuestos, gestiones notariales o comisiones, que son un desembolso añadido al capital prestado y sus intereses para calcular el coste real de toda la operación.

En temporada de vacas flacas, y cuando las hipotecas estan por las nubes, no será de más tener en cuenta la contratación de un crédito, para sufragar los gastos que la compra de una vivienda tiene, pues se trata de una serie de gastos adicionales con los que no todos cuentan. 
Realmente, es que existen cuantiosos gastos inherentes para formalizar una hipoteca, además de las sabidas comisiones de apertura o subrogación. La tasación de la vivienda o la verificación registral, surgen otros gastos que pueden aparecer durante el período de vigencia del préstamo, como las comisiones por modificación de contrato o por la reclamación de cuotas impagadas. Los impuestos, el coste de la gestión notarial y las practicadas en la gestoría, deben además aumentarse al capital prestado y los intereses que se apliquen, para saber en realidad cuánto pagaremos por estrenar nueva casa.
Formalizar la hipoteca

En Fercogestion, te damos información sobre los gastos que conlleva una hipoteca, pues destacan en primer lugar, todos los previos a la formalización de la misma una vez cumplidos los requisitos precisos para su aprovación. Las entidades que comercializan las hipotecas, efectuan normalmente los siguientes trámites:
La tasación: la vivienda tendrá que ser tasada , es decir, valorada por un perito independiente y autorizado por el Ministerio de Economía y Hacienda.
Verificación registral: se trata de la comprobación en el Registro de la Propiedad, de la existencia o no de cargas sobre el inmueble que se va a hipotecar.
Estos trámites, crean una cantidad de gastos que corren a cargo del solicitante, independientemente de la aprobación o no del préstamo. Los gastos previos a la formalización de la hipoteca, serán a cargo del solicitante, que deberá abonarlos se apruebe o no el préstamo.

Los primeros gastos de formalizacion de las hipotecas   Ferco gestion   Ancla: Fercogestion

Cronika.es   ---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Los bancos, en el tema de las hipotecas baratas para el caso como el que aquí tratamos, suelen tener muy cubiertos los riñones con los seguros de vida. En su práctica, obligan a que el cliente contrate un seguro de vida en el instante de la firma de la hipoteca. Pues ante la muerte del titular, el seguro cancela al instante la cantidad de la hipoteca, pudiendo alcanzar incluso el 100%, en función del seguro.
 Ésta es la fórmula más usada por bancos y cajas para minorizar su riesgo a un posible impago, a su vez el heredero se asegura de recibir el inmueble con menor cargas, una deuda más baja o incluso libre de intereses, en el caso de que el seguro haya efectuado el pago del total, de lo que quedaba de hipoteca. Esta clase de seguros de vida no son obligatorios. El cliente podrá decidir si los contrata o no en el momento de firmar la hipoteca, aunque la presión que se recibe por algunas entidades para que se firme, suele ser importante. Si accedes a uno de estos seguros – te dicen- el tipo de interés puede bajar un 0,05 %, por ejemplo, por lo que esta fórmula puede ser como una condición precisa, para ofrecer un mejor producto al usuario. De la misma forma, los bancos bajan el tipo de interés variable (que se fija en relación con el Euríbor) si el cliente contrata un plan de pensiones, una tarjeta de crédito concreta, otro tipo de seguro, etc.
En España aún está por normalizarse el concepto de herencia de una hipoteca en el tiempo, aunque ya nadie se asusta por la contratación de hipotecas a 40 y 50 años. En otros países, como el Reino Unido o Estados Unidos, la fórmula de deuda de las empresas se trasladó hace algunos años a las familias, ya de por sí bastante cargadas de deudas, lo que provocó la contratación de las hipotecas de viviendas para cien años. Un hecho que sin ninguna duda, nos lleva a que el valor del inmueble no sea aportado totalmente por una sola persona. Cuando el primer cliente fallece, lo que necesariamente pasa antes de pagar el préstamo hipotecario, la deuda la hereda su hijo (o sucesor), que afrontará el resto de pagos en el tiempo que tengan estipulado.
Fuente: fercogestion.com/es/simulador-hipoteca
Fallecimiento del titular de las hipotecas   Ferco gestion    Ancla:  fercogestion.com/es/simulador-hipoteca   articulos.moneydin   -----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Incluso en las mejores hipotecas, se permite pasar el crédito hipotecario de una entidad a otra para beneficiarse de mejores condiciones.
La mejora de las condiciones de la hipoteca, es prioritario para miles de familias españolas. Para conseguirlo, tenemos dos fórmulas: subrogación y novación. La primera se trata de cambiar el crédito a otro banco financiero, con el fin de conseguir una bajada en el tipo de interés del préstamo hipotecario. Es una estrategia, muy usada por las entidades para la captación de dinero nuevo, pero aunque puedan mejorar las condiciones, la rebaja no es sustancial. Con la novación, el hipotecado cambia las condiciones del préstamo, en el banco o caja donde ya lo tenía contratado.

El cambio de entidad

Las subrogaciones de hipoteca, es una más de las modalidades de las entidades para captar nuevos clientes. Con ella podemos conseguir mejoras pero, en bastantes casos, el fin último de los bancos y cajas de ahorros es fidelizar al cliente, a quien se obliga a suscribir algún producto de la entidad (seguro, plan de pensiones, etc.) o a domiciliar sus ingresos y los principales recibos domésticos.

Cuando se quiere cambiar las condiciones de la hipoteca, primero deberemos efectuar un estudio comparativo de la oferta. Más tarde, simular la cuota mensual para conocer el ahorro, que supone cambiar el crédito a la nueva entidad. Si la diferencia es muy pequeña, el traslado no valdrá la pena.
Debemos tener presente, tras una subrogación los temas de amortización, plazo y comisiones bien sean de cancelación, como de subrogación. 

Fuente: www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca  
Subrogacion de las hipotecas   Ferco gestion   Ancla: www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca  
escribo.es/wp-admin   ------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Si el titular de una de las hipotecas baratas y de cualquier otra fallece, la deuda la heredarán sus hijos o la persona correspondiente, según esté estipulada la línea sucesoria. Heredamos todo, lo bueno y lo malo, tanto los beneficios como las deudas. De esta manera, la entidad financiera se asegurará el cobro y minimiza los riesgos que conlleva el conceder hipotecas a largo plazo. 
Sin embargo, no todo es blanco o negro, según nos explican en www.fercogestion.com. Todas las personas, tenemos el derecho a la renuncia de una herencia. A esta opción, se la llama herencia a beneficio del inventario, y quiere decir que el heredero acepta la herencia, tan solo en el caso de que le convenga. 
Entonces, si se renuncia a una herencia, ésta pasa a la siguiente persona que esté en la línea sucesoria: si el marido renuncia a la hipoteca de la esposa fallecida, pasa a los hijos, que posiblemente puedan renunciar y, en este caso, pasaría a los padres de ella. Así, hasta que algún sucesor quiera quedarse con la hipoteca. Si se da por finalizada la línea sucesoria, el bien pasará a manos del Estado.

La opción de renunciar a este bien, normalmente tiene sentido cuando el heredero recibe de una sola vez varios inmuebles, porque ello podrá suponer que cada mes tenga que hacer frente a pagos que no pueda afrontar.

Es recomendable, siempre que sea factible, vender el bien inmueble heredado en el caso de que el nuevo titular, no pueda hacerse cargo de los pagos de la hipoteca, con las plusvalías que eso supone. Es así como el heredero conseguirá rentabilizar el bien, siendo que una parte ya está pagada y que normalmente el comprador se hace responsable sólo del préstamo hipotecario o, en todo caso, queda cancelada la deuda financiera. La opción de renunciar a este bien, únicamente tiene una lógica cuando un heredero recibe varios inmuebles a la vez y no puede asumir los pagos.

Renunciar a las hipotecas en herencia    Ferco gestion    Ancla:  www.fercogestion.com  directoriodearticulos.mascine  ----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
El TAE es un porcentaje, para las hipotecas baratas y otras modalidades de ellas, que se calcula con una fórmula matemática dispuesta según la normativa del Banco de España. Esta fórmula incluye el tipo de interés o interés nominal (el porcentaje de dinero que se da, cuando se efectua el pago de intereses), la comisión de apertura, de estudio, de cancelación (parcial y total) y la cantidad de años de la hipoteca o de inversión, dependiendo del producto adquirido. Al propio Banco de España, le corresponde publicar la lista con el TAE medio de préstamos. 
Según tiene establecido el Banco de España, el TAE de un crédito hipotecario tan sólo incluye los gastos que el cliente abona a la entidad financiera, no los demás conceptos que incrementan con notoriedad el coste real del crédito.
De  esta manera quedan fuera otros gastos de importancia como: 
*La tasación de la vivienda.
*Los honorarios del notario.
*Los gastos de gestoría.
*Los seguros que exigidos por las entidades (de vida, de hogar...)
Si se trata de fondos de inversión, es necesario leer la letra pequeña y estudiar la parte, en la que se diga si el depósito es renovable o no. Si lo es, el importe que corresponde a los intereses, se reinvierte en el propio depósito. Pero si no es renovable (y esto es lo más corriente), los intereses se depositan en una cuenta con un TAE normalmente inferior al del producto contratado. Además, tenemos la obligación de hacer constar esas ganancias, en la declaración de la renta en concreto en el apartado de rendimientos por capital mobiliario, por lo que las ganancias que en realidad le quedarán al consumidor por ese producto, serán menos de lo que asegurarón en su publicidad.
En todo momento, siendo la necesidad de tener que recurrir a préstamos hipotecarios o personales, el ciudadano medio tendrá que depender del TAE. 
Fuente: www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca    
El TAE de los prestamos de hipotecas                          Ferco gestion                    Ancla: www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca    articulos.jovic   --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Hasta en las mejores hipotecas, la aplicación de la bajada depende además de la modalidad de crédito hipotecario que se hubiese contratado. Los intereses son revisados de manera mensual, trimestral, semestral o anual. Por eso, cuando los tipos de interés de la hipoteca bajen, habrá que esperar también a que llegue el momento de la revisión. El día de la revisión, se tomará el último tipo aprobado por España, que pudiera ser el que tuvo lugar dos o tres meses atrás; en el caso de las revisiones semestrales y anuales, se pueden lógicamente contemplar incluso periodos más largos.
 Quien no conozca, la fecha y periodicidad de revisión del tipo de interés variable, puede consultarlo en la escritura de su hipoteca. Si no está explícita, se deberá comprobar la fecha de compromiso. También, debemos tener en cuenta cómo son las condiciones de la revisión: el mes antes de la fecha de revisión o por meses antes, aunque como norma está contemplada en el mes precedente.
El hipotecado, puede averiguar de una forma muy sencilla, y en sólo tres pasos, cuándo le corresponderá la próxima revisión:
*Viendo qué interés le están aplicando en los recibos actuales.
*Restándole más tarde el diferencial, lo que le dará el valor del índice de referencia europeo de un mes en concreto.
*Buscando este valor, en la tabla de los meses para conocer realmente de qué mes se trató, ya que éste fue el de la última revisión. Una vez conseguido, se correrá tres meses, seis o un año (en función del tipo de revisión), y de esta manera podemos saber cual es el mes de la próxima revisión.
Fuente: http://www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca         
La bajada de tipos de interes en las hipotecas                Ferco gestion                Ancla: http://www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca         gadgestt.blogger    ---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
El heredero de una vivienda, la cualñ no esté terminada de pagar podrá aceptar el préstamo o renunciar a el, considerando que no le beneficia.
El incremento continuo de los intereses, en los créditos hipotecarios y las dificultades que muchas familias en nuestro país, se encuentran con que el pago de las cuotas del mes, ha favorecido la aparición de cuantiosas ofertas bancarias, que conceden abonar este crédito de la vivienda en 50 años, lo que permite a bancos y cajas que cobren más intereses durante bastante tiempo.
 En pocos años, será más normal encontrar a jubilados que hayan abandonado su trabajo, pero no a su préstamo, y los hijos y demás herederos se harán cargo, ante la muerte del titular de la hipoteca, si quieren seguir pagando la vivienda. 
En este caso de que el titular de la hipoteca fallezca, el heredero del inmueble puede admitirlo sólo si le es conveniente, ejerciendo su derecho a renunciar a él, en virtud de la herencia a beneficio del inventario. Ahora los bancos y cajas, están comerciando últimamente los seguros de vida, asociados a los créditos de las hipotecas para, por supuesto, cubrirse las espaldas y que los precios de la vivienda y los intereses, estén amparados por las aseguradoras en caso de fallecimiento del titular. Los expertos, aconsejan estudiar detenidamente todas las posiciones y poner a la venta el inmueble heredado, si el nuevo titular no puede hacerse cargo de los pagos de la hipoteca, con las plusvalías que esto conlleva.
La opción de renunciar a este bien, únicamente tiene sentido cuando un heredero recibe varios inmuebles a la vez, porque esto supondrá que cada mes tenga que hacer frente, a pagos que no alcance a permitirse.

Fuente: fercogestion.com/es/simulador-hipoteca
Heredar viviendas con hipotecas     Ferco gestion    Ancla:  fercogestion.com/es/simulador-hipoteca
animalesenventa.com  --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
La banca por Internet, no cobra comisiones por la cancelación de parte de las deudas, por contra en las oficinas bancarias pueden ser del 1%.
Más de la mitad de las familias en nuestro país, tienen deudas con entidades bancarias, en su mayoría contraídas tras demandar créditos para pagar la vivienda o para la compra de un coche. Pero existen además, personas que se plantean amortizar una parte de su deuda. La mejor opción, es consolidar la operación a través de la banca online, libre de comisiones. En el caso de las oficinas a pie de calle, se suele cobrar un 1% del capital que se abona para amortizar, porcentaje que puede llegar hasta el 4%, en los peores casos, si la hipoteca está aceptada a un tipo de interés fijo.
Amortizar la hipoteca

En el supuesto de querer amortizar la hipoteca, las entidades no tienen ninguna objeción, y menos en un momento de crisis como el que vivimos ahora. Pero es preciso decir, que esta operación supone un coste para el usuario. Existen dos modos de amortizar las hipotecas:

Solicitar al banco, con el que se tiene contraída la deuda, que retire de la cuenta corriente una determinada cantidad (la que deseemos adelantar), y que proceda a reducir el capital adeudado.

Aumentar la cuota mensual, para de esta manera mantener la cantidad que se paga por los intereses, pero aumentando la cantidad ingresada para amortizar capital.

Lo normal, es que el coste de la reducción por amortizar de una hipoteca, sea de un 1% del valor amortizado (si se amortizan fuera de las cuotas, 1.000 euros de una sola vez, el banco cobrará, además 10 euros), aunque muchas entidades financieras sólo cobran ese porcentaje, cuando les abonamos una cantidad superior al 25% de lo que aún falta por pagar. Por debajo de esa cantidad, la amortización adelantada de una deuda no suele tener coste.
Como el porcentaje de deuda anticipado, lo calculan según sea la cantidad que se debe ese ejercicio, en momentos, es conveniente esperar unos meses para no superar el 25% de la deuda y no pagar la comisión.
Fuente: www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca   
La amortizacion parcial de las hipotecas  Ferco gestion   Ancla:  www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca   Cronika.es  ------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
La tasación hipotecaria es un trámite obligatorio además de esencial y su costo puede estar sobre los 250 euros de media.
El mundo inmobiliario, padece el peor embate de su historia. La crisis ha colocado seriamente con la cuerda al cuello, al sector de la construcción. Ante este triste panorama la tasación de las viviendas (valoración de inmuebles, como se le llama técnicamente) está en los momentos más bajos. 
Un sector en horas bajas

El frenazo de la actividad inmobiliaria,  ha afectado a las cuentas de las empresas de tasación de viviendas, así lo corrobora el presidente de la patronal Atasa y director general de la sociedad de tasación Tinsa. En 2008, las sociedades de tasación bajaron sus ingresos un 21,5% hasta los 433 millones de euros, el nivel más bajo desde 2004. Esta bajada refleja una caída del 27% en la cantidad de tasaciones, hasta 1,1 millones de operaciones, las peores cifras desde 2001. Esa caída, está en consonancia a los retrocesos habidos por las transacciones inmobiliarias, que el año pasado cayeron un 34%, y está obligando a estas compañías a rebajar sus tarifas.

Las tasaciones inmobiliarias, obligatorias para todo aquel que quiera adquirir un inmueble mediante hipotecas y recomendables, para quien necesite vender o vaya a heredar, son la base a la hora de adquirir una vivienda, ya que del informe firmado por el tasador, dependerá el montante que el banco preste para financiar la adquisición. La entidad constata de esta manera, que el crédito no superará el valor de la vivienda.

Pero las personas que se subrogan en un préstamo hipotecario, quedan exentas de la obligatoriedad de tasar la vivienda. Tampoco es precisa, cuando la cantidad solicitada al banco es inferior -a criterio de la entidad financiera- al valor del inmueble. En este instante, los expertos recomendamos negociar con el banco o caja, la posibilidad de anular la tasación o que ésta sea a cargo de la entidad financiera.
Fuente: hipotecas baratas en fercogestion   
La crisis y las tasaciones baratas de las viviendas hipotecarias  Ferco gestion  Ancla:  hipotecas baratas en fercogestion   gadgestt.blogger  ------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Decidir por una hipoteca, es una de los temas más difíciles e importantes, a los que deben afrontar quienes precisan financiar el pago de su vivienda. Inclinarse por una hipoteca a tipo fijo o una variable, es uno de los aspectos importantes. Entonces, debemos tener en cuenta sus principales diferencias.

En los préstamos a tipo fijo, el tipo de interés lo tendremos igual para toda la vida del préstamo, dará lo mismo si suben o bajan los tipos de interés, siempre pagaremos lo mismo mensualmente. Eso tiene cierta seguridad: si los tipos de interés suben, no nos veremos afectados. Pero esta clase de hipotecas también poseen un inconveniente: si los tipos bajan no podremos beneficiarnos de un bajada en las cuotas. Es por tanto, una decisión en la que podremos ganar o perder. Por eso debes dejarte aconsejar por especialistas y conseguir  las mejores hipotecas en fercogestion. Una característica de esta clase de préstamos, es que suelen ser de un plazo más corto, sobre los doce años y la comisión por amortización anticipada si lo deseamos, es mayor.

En las hipotecas variables, el tipo de interés variará en función de un índice determinado, al que esten referenciadas (euribor o índices específicos en el ámbito bancario, IRPH bancos, IRPH cajas o IRPH conjunto de entidades). Esta clase de hipotecas, presentan un plazo inicial que suele estar de seis meses a un año, en el que la entidad aplicará el interés fijado al contratar la hipoteca. A partir de ese plazo, el banco hace una revisión y empieza a aplicar el interés derivado de la cláusula, que sale, de la suma del índice al que esté referenciada la hipoteca más un diferencial sumado. Este diferencial podrá ser desde el 0,10 % al 1,75 %.

Los expertos opinan, que el euribor continuará subiendo por lo que es el momento de ir pensando en otro tipo de hipotecas, no solamente en las de tipo variable.
Mejores hipotecas, fijas o variables    Ferco gestion      Ancla: mejores hipotecas en fercogestion

 directoriodearticulos.mascine  ---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Entre las nuevas teconologías y sistemas  que nos da Internet para comodidad de los consumidores y usuarios, se han empezado a utilizar en la red las comparativas. Estas comparativas, alcazan ya todo tipo de productos financieros, entre los que se encuentran las hipotecas. Pues ya se pueden encontrar en la web, muchos ejemplos constantemente actualizados de comparativa de hipotecas de tipo variable. Descubre los mejores sitios, donde encontrar un comparativo de hipotecas como en www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca de tipo variable y los principales aspectos que debemos considerar de una hipoteca de este tipo.

El tipo de interés no lo es todo

Una comparativa de hipotecas de tipo variable, es una ayuda de muchísimas páginas con informaciones bancarias y financieras de Internet, que ponen a disposición de todos los usuarios. En esta forma, una comparativa de este tipo suele efectuar las comparaciones de los distintos valores y principales características, de unas determinadas clases de hipotecas disponibles en el presente del mercado.

Al ser una comparativa de hipotecas de tipo variable, ya se sabe que el tipo de interés es simple y totalemente variable, esto es que cambia y se actualiza en función de unos parámetros.

Suelen ser más económicas, debido a su inestabilidad pues no se tiene la certeza de cuanto se va a pagar a la finalidad del préstamo para la compra de la vivienda. Normalmente, el interés de las hipotecas variables depende de la fluctuación del Euríbor y del Índice de Referencia de Préstamos Hipotecarios.
De todas formas, cuando hablamos de préstamos para la compra de vivienda a tipos viariables, está bastante conocido que lo de más importancia en el préstamo es el tipo de interés, pero nada más lejos de la realidad.

Con lo complejos en que se han convertido los productos financieros y la gran variedad de productos asociados, que existen en estos momentos para la firma de una hipoteca, el tipo de interés ha dejado de ser lo más interesante. Al revisar una comparativa de hipotecas de tipo variable, podemos observar facilmente otros parametros y consideraciones, que deberemos tener en cuenta y que podrán ser igual de importantes en el momento de calcular el precio total final del valor del préstamo.
Entre estos aspectos, encontramos los productos asociados como pueden ser seguros de la hipoteca, seguro del hogar, seguro de vida u otro tipos de seguro, de obligación para la aprobación de la hipoteca.

Por otro parte, ocasionalmente estas hipotecas también vienen acompañadas de la obligación de domiciliación de nóminas, cargo de recibos, aceptación de tarjetas de crédito o débito, contratar un plan de pensión y hasta una inversión en algunos depósitos. Todos estos productos, afectarán al valor final del préstamo tanto o más que el tipo de interés.
Hipotecas y prestamos para la vivienda                             Ferco gestion            Ancla:  www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca   Cronika.es  ----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
La ley obliga al titular de un préstamo hipotecario, al contrato de un seguro de incendios del inmueble, en todas las hipotecas. También es muy interesante, el contrato de un seguro multirriesgo del hogar, que lo proteja contra diferentes problemas domésticos (entrada de agua, robo, daños a terceros, etc.). Se recomienda, también, contratar una póliza de vida, que cubra el riesgo en caso de fallecimiento del titular del préstamo. Si esto pasara, la compañía se encargará en ese instante de cancelar el capital que se encuentre pendiente de pago.
Fuente: fercogestion
Sabias que, en una hipoteca inmobiliaria la ley obliga a un seguro      Ferco gestion     Ancla: 

fercogestion   sabiasque.mascine  ------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Más que el interés, al firmar un préstamo o un fondo de ahorro debemos comparar el TAE y la letra pequeña.
¿Sabemos qué es el TAE de un préstamo? Conviene que tenga alguna noción sobre la materia, si tiene pensado solicitar un crédito o está dispuesto a contratar un fondo de inversión, siendo el dato que le darán en las entidades financieras, para su comparación entre unas ofertas y otras. 
Simplificando, puede pasar que un préstamo hipotecario a un 2,5% de interés nominal, sea realmente más caro que otro con un interés del 3%, si las comisiones del primero fuesen más elevadas que las del segundo. 
Mediante el TAE, el tipo de interés efectivo que mide la rentabilidad de productos de ahorro o préstamos sobre hipotecas, se reduce la comparación y se consigue una información más completa. En teoría, el TAE (Tasa Anual Equivalente o Tasa Anual Efectiva) es el indicador verdadero para estudiar las diferencias monetarias que tenemos entre productos bancarios, porque engloba la mayor parte de los conceptos (comisión de apertura, de cancelación) que tienen incluidos este tipo de productos.
El incluir este dato en los folletos o campañas publicitarias de las entidades financieras es obligatorio: desde 1990 el Banco de España pide a las entidades financieras que den información de este índice, regulado mediante la norma 8/1990 sobre transparencia de las operaciones y protección de la clientela, en la publicidad de sus productos. También en los productos de ahorro, bancos y cajas tienen la obligación de indicar, un ejemplo representativo del interés que se puede conseguir con el producto anunciado. Pero se debe ser cuidadoso, para comparar el TAE de préstamos o depósitos.
Fuente: www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca
El comparador importante es el TAE  Ferco gestion   Ancla:  www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca   comuniko.es  ---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Una vez que el particular o entidad bancaria, ha optado por la empresa de tasación más adecuada, se inicia un mecanismo complejo que consta de varias pautas:
Fijar el plazo: la entrega del informe se encuentra en espera, por la falta de documentación o atraso en la visita al inmueble.
Documentación: seguidamente se le entregará al tasador toda la información en relacion con la vivienda, que será objeto de estudio: fotocopia de la escritura de la propiedad, planos, licencia de obra y el proyecto si se tratase de una obra en construcción.
Pago: la sociedad de tasación, podrá solicitar el pago del servicio por anticipado. Si durante el proceso saliese algún imprevisto, el interesado deberá abonar al final del mismo la cantidad precisa para cubrir esos gastos extra.
Entrega: a partir de ese momento, el cliente tendrá a su disposición la tasación de su vivienda, que podrá usar para solicitar hipotecas, pero que además le será útil en el momento de repartir una herencia, en caso de divorcio, para coberturas de provisiones técnicas de aseguradoras o, sencillamente, para tener constancia y conocimiento de su patrimonio.
Reclamaciones: en el caso de que el propietario de la vivienda no esté de acuerdo con el resultado, pues considera que el valor de la misma es superior al que dicta el informe, la empresa tasadora podrá argumentar las razones que le han llevado a presentar ese resultado.
Segunda opinión: el usuario posee el derecho a que otro tasador efectúe una segunda tasación, pero tendrá que asumir él los gastos y obtener con anterioridad el visto bueno del banco, con respecto al tasador elegido. En último caso, si no queda satisfecho, puede pedir amparo a asociaciones de consumidores o efectuar las reclamaciones precisas ante un tribunal.
Fuente: http://www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca   
Las tasaciones en el proceso de las hipotecas                Ferco gestion        Ancla:  http://www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca   articulos.jovic   ------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
 

Cuando desee amortizar parcialmente su hipoteca, tendrá que inclinarse por si prefiere reducir la cuota mensual o acortar el plazo de amortización del préstamo. 
Esto depende de usted y de la situación en la que se encuentre en la actualidad, bajar el plazo podrá serle más atractivo puesto que podrá ahorrarse una gran cantidad de los intereses, pero si posee algunos gastos mensuales quizás le pueda convenir una cuota más reducida, para funcionar con más desahogo en sus pagos. Aunque se puede optar, por negociar con el banco una amortización mixta, en la cual podrá reducir parte de la cuota mensual y acortar el plazo de amortización de su hipoteca.

Suelen existir gastos por la amortización anticipada del préstamo, es de importancia que lo compruebe anteriormente a anticipar una cantidad a la hipoteca, el porcentaje a partir del cual su banco le cobrará una comisión por amortizar ese préstamo anticipadamente.

Suponiendo que hubiera firmado un préstamo con una comisión de amortización anticipada igual a cero, siempre y cuando no supere el 25% del capital pendiente por amortizar, pero a partir de este porcentaje deberá pagar el 1% de la cantidad adelantada.

En este supuesto, le puede interesar amortizar simplemente una cantidad que no supere el 25% del capital pendiente y con el resto poder habrir un plazo fijo que le ayude a reducir la cuota mensual. 

Además podrá negociar con su banco, la eliminación de la comisión de cancelación, por ejemplo si le ha tocado algún premio, puede proponer al banco que no le cobre la comisión de cancelación y por contra, realizará un plazo fijo con el dinero sobrante después de cancelar el préstamo.
Fuente: fercogestion.com/es/simulador-hipoteca
Amortizacion parcial de hipotecas   Ferco gestion   Ancla:  fercogestion.com/es/simulador-hipoteca
animalesenventa.com  ----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Las hipotecas mixtas, combinan tipos fijos y variables para las personas que precisan de estabilidad en sus cuotas, durante periodos de la vida de su préstamo.
Las hipotecas híbridas, aún les queda mucho para descartar el esquema de venta actual: hipotecas con intereses variables cada vez más largas en el tiempo. Los requisitos a la hora de la solicitud para una operación a tipo mixto, son casi tiempo. Si iguales que a tipo variable, ¿por qué no se efectúan más, las de los tipos mixtos ni los fijos? 
En el momento de comercializar este producto, bancos y cajas repercuten a los clientes, mucha parte de la cobertura del riesgo que deben asumir ante una subida de los tipos. Los consumidores se retraen, puesto que para asegurarse un importe fijo al mes deberán pagar una cuota a corto plazo, más alta que la de las hipotecas a tipo variable. Las personas tienen que valorar, si les conviene más esa garantía de una cuota fija durante un periodo determinado, o prefieren obtener el dinero siempre, a un valor de acuerdo a la evolución del mercado.
Solamente el 1,9% de los créditos hipotecarios efectuados en junio usó un tipo de interés fijo, frente al 98,1% que fijó las condiciones a un tipo de interés variable. Dentro de los variables, el Euribor fue el tipo de interés de referencia más usado en la constitución de hipotecas. Las cajas de ahorro fueron las entidades que firmaron mayor cantidad de préstamos hipotecarios, con un plazo medio de 26 años, mientras que los bancos fueron de un plazo medio de 25 años.

En el caso de las viviendas, la cantidad de hipotecas que modificaron sus condiciones creció un 40%, la mitad de ellas fueron debidas a modificaciones en los tipos de interés. La mayor parte de los préstamos, pasaron a estar referenciados en lugar de a un tipo de interés fijo al variable. Existe pues una evidencia que todavía las solicitudes de tipos variables, siguen siendo las más demandadas y a plazos cada vez más largos.

De todos modos, un consejo para quienes vayan a solicitar un préstamo para poder adquirir una vivienda:

*Revisar lo existente en el mercado y poder elegir entre el mayor número de ofertas. Unas diez de ellas ya será un gran abanico donde poder decidir.

*Leer con atención y valorar sus características (moratoria en los pagos, refinanciación de deuda, amortización anticipada, etc.).

*Valorar el precio de las cuotas de los primeros años, ya que estamos hablando de un producto que vamos a tener presente durante muchos años en nuestra economía. 

Hay otros tipos legales, que se podrán consultar en la web del Banco de España, donde también tendremos bastante información actualizada de carácter legal. 
Fuente: http://www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca   
Las hipotecas mixtas casi en desuso                              Ferco gestion                       Ancla:  http://www.fercogestion.com/es/simulador-hipoteca   articulos.directorio-de-empresas ----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
No existe un préstamo hipotecario que se considere económico para todos las personas; cada hipoteca posee unas características y requisitos a la hora de cocederla distintos, al igual que pasa con el perfil económico y personal de cada persona que pide financiación con garantía real. Por eso, analizar correctamente la oferta hipotecaria es preciso para conseguir el objetivo que deseamos: conseguirte la mejor hipoteca. Entre los temas a tener en cuenta cuando se piden las hipotecas, debemos tener en cuenta el importe de tasación que nos concederán (que suele ser limitado por valor de compra-venta de la casa), el tipo de referencia y el diferencial (interés variable) o el tipo fijo que nos aplicarán, la comisión de apertura y de desistimiento (lo mejor es que se trate de un 0%) y el plazo máximo que nos podrán conceder.
En fercogestion, te ayudaremos a escoger las decisiones inteligentes de financiación inmobiliaria con los medios comparativos y de análisis hipotecario. Si estás buscando un préstamo para tu primera vivienda, una segunda residencia, cambiar de banco y además la mejora de las condiciones (subrogación hipotecaria) o reunificar tus deudas, aunando todos los préstamos en un solo préstamo hipotecario, sobre tu vivienda habitual. 

Debes tener en cuenta, que hipotecarse es el paso financiero más importante de una familia: dedícale todo el tiempo y esfuerzo que se merece. Debes estar seguro de la decisión a tomar, el banco no hará este trabajo por ti, pero nosotros si pondremos a tu disposición toda la tecnología, información y equipo humano, para que este paso para tí sea mucho más agradable y asumas un compromiso que corresponda a tus posibilidades presentes y en el futuro.

Iniciar una hipoteca con conocimientos  Ferco gestion   Ancla: fercogestion  articulos.directorio-de-empresas.  -------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
