
COMPRA DE UNA 
VIVIENDA





Querido vecino/a:

La formación del consumidor es un ejercicio fundamental y necesario para 
conocer nuestros derechos y obligaciones, otorgándonos así la capacidad 
para elegir con criterio y responsabilidad los bienes y servicios que hay a 
nuestra disposición.

Desde este Ayuntamiento, trabajamos para facilitar el acceso a la informa-
ción y a los recursos necesarios en esta importante etapa. Por ello, en esta 
guía encontrarás los trámites y gestiones esenciales, junto con recomenda-
ciones útiles, para ayudarte en la adquisición de tu hogar.

Si tienes alguna duda sobre este tipo de servicios, puedes acudir a la Oficina 
Municipal del Consumidor del Ayuntamiento de Astillero, donde te guiarán en 
tu situación particular.

Recordando que estoy a tu entera disposición y esperando que este docu-
mento te resulte de utilidad, recibe un cordial saludo.

Javier Fernández Soberón 
Alcalde del Ayuntamiento de Astillero



Elaboración:
Ana España Ganzarain (OMIC de Astillero)



La compra de una vivienda plantea muchas incógnitas y a veces no sabemos 
por dónde empezar.

Voy a intentar explicar los pasos que entiendo importantes a tener en cuenta 
en todo el proceso.

No solo los cálculos que entiendo debemos hacer antes de nada, puesto que lo 
primero que tenemos que tener claro es “el tope de precio de la vivienda que 
vayamos a buscar”.

También es importante que sepamos que antes de firmar una hipoteca firma-
remos (habitualmente) un contrato de arras, y hay distintos tipos con lo que es 
conveniente saber antes de firmar el tipo de arras que nos interesa.

También conviene que sepamos las diferencias entre los tipos de hipotecas, 
variable, mixta, fija…, lo que es el TIN, la TAE.

Igual que la información previa que tenemos que tener antes de la firma de la 
escritura de hipoteca.

Por último muy brevemente hablamos de los avales a los hijos y las consecuen-
cias que tiene para el avalista hacerlo.

Y concluimos con consejos que el Banco de España, en su página web recoge 
(pagina que transcribimos literalmente).

INTRODUCCIÓN
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Cuando hemos decidido que queremos comprarnos una casa 
creo que es conveniente que antes de empezar a mirar pisos 
hagamos una serie de cálculos que voy a intentar explicar paso 
a paso.

Estos cálculos creo que son esenciales y previos a empezar 
mirar viviendas.

No tiene mucho sentido empezar a mirar pisos o casas que nos gusten porque 
puede pasar que por los ahorros nuestra situación laboral… podamos llegar hasta 
un precio tope. 

Una vez hechos esos primeros cálculos por encima ya podremos saber más o me-
nos el tope de precio de la vivienda a buscar.

Con eso ganaremos tiempo al poder acotar más las búsquedas de vivienda y evi-
taremos la frustración de ver viviendas a las que no podemos acceder.

Voy a intentar hacer unos cálculos que les permitan orientarse.

Hemos decidido comprar una vivienda pero antes de empezar a mirar conviene que 
hagamos una serie de cálculos.

Cálculos que nos permitirán saber (teniendo en cuenta los ahorros, los sueldos), la hor-
quilla de precios en las que nos podemos mover para adquirir la vivienda.

Este paso entiendo que es importante y necesario. No tiene sentido empezar a mirar 
pisos y luego comprobar que no podremos acceder a ellos.

Esos cálculos son importantes porque además del precio de la vivienda que vayamos a 
adquirir hay unos gastos que hay que añadir y calcular.

Teniendo en cuenta esos gastos totales (el precio de venta 
de la vivienda más los gastos inherentes que veremos 

luego) podremos saber el coste total de la vi-
vienda.

Todos estos primeros cálculos serán 
orientativos, pero entiendo importantes en este 
primer paso.

Antes de comprar
la vivienda
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Además del precio de la vivienda que compremos tenemos 
que calcular entre un 10 y un 15% mas (para gastos asocia-
dos a la compraventa y a la hipoteca).

Imaginemos que el piso que voy a comprar vale 150.000 
euros, pues yo tengo que calcular entre un 10 y un 15% más, 
que será el coste total que supondrá para mí en la opera-
ción de compraventa con hipoteca.

Repito: Son orientativos.

No nos tenemos que olvidar de lo que dijimos en el apartado an-
terior:

Además del valor de la venta hay que calcular entre un 10 y un 15% 
mas de gastos de notaria, gestoría… impuestos…

Podemos en este momento calcular la hipoteca que nos podrá 
dar el banco.

Va a oscilar entre el 80% (la mayoría de los casos) e incluso el 
100% (cumpliendo unos requisitos y de momento hasta 31 de 
diciembre de 2024):

Gastos que tenemos
que tener en cuenta

Ahorros que tenemos
que tener

Al pedir hipoteca lo ha-
bitual es que el banco 
nos de el 80% del valor 
de la vivienda (tasación 
o venta, normalmente ta-
sación), el resto lo tendré 
que tener ahorrado. 

Eso es lo habitual pero 
también es importante 
que sepamos que:

En algunos casos, por 
ejemplo funcionarios, hay 
entidades bancarias que 
dan un 90% o incluso 
más.

Es importante que sepa-
mos también que desde 
febrero de 2024 y hasta 
31 de diciembre de 2025 
(puede que se prorro-
gue), reuniendo una serie 
de requisitos podremos 
acceder a una hipoteca 
del 100%.

80 90 100
% % %

Este apartado conviene que lo aclaremos un poco más:



HIPOTECAS DEL
DEL VALOR (CON AVAL ICO)

El Gobierno aprobó la creación de una línea de avales a través del Instituto de Crédito 
Oficial (ICO) para garantizar el 20% de la hipoteca de una primera vivienda a menores 
de 35 años y familias con niños a cargo

Teniendo en cuenta que los bancos habitualmente nos dan el 80% del valor de la vivien-
da, el Gobierno, a través de las líneas ICO, me podrá avalar el 20% restante.

Lo vamos a ver con un ejemplo: La vivienda cuesta 150.000 euros y el banco me podrá 
dar la hipoteca de 150.000 euros (de ese precio el 20% será avalado por las líneas ICO)

Esta Línea se creó para facilitar el acceso a una hipoteca a 
personas, que siendo solventes, no han podido ahorrar lo 
necesario para la adquisición de una vivienda.

En febrero de 2024 El Consejo de Ministros fijó las condicio-
nes de la línea de avales de 2.500 millones de euros desti-
nada a jóvenes de hasta 35 años y familias con menores a 
cargo para que puedan acceder a la compra de su primera 
vivienda. 

Con carácter general, el ICO avalará hasta el 20% del importe del crédito, salvo que la 
vivienda adquirida disponga de una calificación energética D o superior, en cuyo caso 
se podrá avalar hasta el 25% de este importe.

Por ejemplo, de una vivienda de 200.000 euros, el banco te daría un préstamo hi-
potecario de hasta 160.000 euros (habitualmente es decir el 80%), con lo que el 
comprador debería tener ahorrados los 40.000 euros que faltan. 

Ahora, las personas que cumplan con los requisitos exigidos podrán obtener esos 
40.000 restantes gracias a ese aval del gobierno. 

El aval del gobierno es una garantía de pago que cubre el posible impago de una 
deuda (de ese 20% que avala). En este caso, el Estado se convierte en avalista y será, 

¿QUÉ QUIERE DECIR?

¿PARA QUÉ SE HAN CREADO ESTOS AVALES?

¿HASTA CUÁNDO?

¿EN QUÉ CONSISTE EL AVAL?
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•	 Esta línea está dirigida a personas físicas y que sean mayores de edad, con residencia 
legal en España, debiendo acreditarla de manera continua e ininterrumpida durante 
los dos años anteriores a la solicitud del préstamo.

•	 El límite de patrimonio del avalado será máximo de 100.000 euros.

•	 Los ingresos de la persona que adquiere la vivienda no pueden superar los 37.800 
euros brutos al año (4,5 veces el IPREM). En el caso de que la vivienda sea adquirida 
por dos personas, el límite de ingresos se elevará al doble.				  
Es decir, los ingresos de los dos adquirientes no podrán superar en conjunto, la suma 
del límite establecido para cada uno. 							    
La medida cuenta con factores de mejora en función del número de hijos y de si fa-
milia es monoparental. 									       
Así, el límite se incrementará en 0,3 veces el IPREM (2.520 euros brutos anuales) por 
cada menor a cargo y, además, en el caso de familia monoparental se podrá incre-
mentar en un 70% adicional.

•	 No podrán acogerse a esta línea de avales quienes ya sean propietarios de otra vi-
vienda con anterioridad, independientemente de la forma de adquisición de esta. 	
No obstante, con excepción a lo anterior, sí podrán acogerse quienes cumpliendo los 
requisitos concurran en algunas de estas circunstancias:

-	Cuando el derecho de propiedad recaiga sobre una parte alícuota de la vivienda 
y esta se haya obtenido por herencia o transmisión mortis causa sin testamento.

-	Para aquellas personas que, siendo titulares de una vivienda, acrediten su no 
disponibilidad por causa de separación o divorcio, por cualquier otra causa 
ajena a su voluntad, o cuando la vivienda resulte inaccesible por razón de dis-
capacidad de su titular o de las personas que formen parte de su unidad de 
convivencia.

PLAZOS QUE DEBES TENER EN CUENTA

•	 Durante este plazo de 10 años, la vivienda deberá ser la residencia habitual de la per-
sona avalada y su arrendamiento estará limitado a que concurran circunstancias que 
exijan el cambio de vivienda.

•	 El plazo para formalizar los préstamos que se acojan a esta línea de avales finalizará 
el 31 de diciembre de 2025. 

•	 Este plazo podría ampliarse dos años más, en virtud del convenio que suscribirán el 
MIVAU e ICO.

REQUISITOS Y CONDICIONES PARA SOLICITAR EL AVAL ICO 
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por tanto, el que responda ante el banco por el solicitante del aval en el caso de que 
este no pueda efectuar el pago. O sea, si el hipotecado no paga ese 20% será el Gobier-
no el que lo pagué aunque luego se lo reclame al hipotecado.



Los posibles beneficiarios podrán solicitar el 
aval, que no tiene ningún coste adicional, a 
través de las entidades financieras que ope-
ran en las líneas de financiación del ICO.

Pero también debemos saber que solo por 
cumplir las condiciones para solicitar ese aval 
no quiere decir que el banco nos de la hipo-
teca del 100% sin otros cálculos de nuestra 
situación financiera.

El siguiente listado muestra las entidades que ya han suscrito el contrato con el ICO y 
tienen operativa la Línea en su red de sucursales: 

Datos recogidos en página del Ministerio en fecha octubre de 2024 (puede que 
con posterioridad haya más entidades que se suscriban).

BANCO SANTANDER
BBVA
IBERCAJA BANCO
EVO BANCO
CAJA DE AHORROS Y M.P. DE ONTINYENT
ARQUIA BANK
UCI, UNION DE CREDITOS INMOBILIARIOS SA
CAJA RURAL DE ALMENDRALEJO
ABANCA CORPORACIÓN BANCARIA
BANCO COOPERATIVO ESPAÑOL
CAJASIETE, CAJA RURAL
CAJA RURAL DE EXTREMADURA
CAJA RURAL DE SORIA
CAJA RURAL DE TERUEL
CAJA RURAL DEL SUR
CAJA RURAL DE GRANADA
CAJA RURAL DE SALAMANCA
CAJA RURAL DE UTRERA
CAJA RURAL SAN JOSÉ DE ALCORA
CAJA RURAL DE JAÉN, BARCELONA Y MADRID
CAJA RURAL DE ZAMORA
CAIXA RURAL GALEGA
CAJA RURAL REGIONAL
CAJA RURAL DE CAÑETE DE LAS TORRES
CAJA RURAL DE GIJÓN
CAIXA LA VALL S.ISIDRO
CAIXA POPULAR
CAJA RURAL DE NUEVA CARTEYA
CAJA RURAL DE ARAGÓN
CAIXABANK
CAJA RURAL CENTRAL
CAJA RURAL ASTURIAS
CAJA RURAL NUESTRA SRA LA ESPERANZA DE ONDA

CAIXA RURAL ALGEMESI
CAJA RURAL DE ALBAL 
CAJAMAR
CAIXA RURAL TORRENT
CAJA RURAL DE PETRER
CAIXA RURAL DE TURIS
BANCO DE CREDITO SOCIAL COOPERATIVO
CAJA RURAL DE ALQUERIAS DEL NIÑO PERDIDO
CAJA RURAL DE JOSE DE BURRIANA
CAJA RURAL DE CALLOSA
CAJA RURAL CATÓLICA AGRARIA VILAREAL
CAJA RURAL CHESTE
CAJA RURAL DE JUNQUERA DE CHILCHES
CAJA RURAL SAN JOSÉ DE NULES
CAIXA RURAL SAN ROQUE DE ALMENARA
CAJA RURAL SANT JOSEP DE VILAVELLA
CAJA RURAL DE VILLAR
CAJA RURAL DE S. VICENT FERRER 
GLOBALCAJA
UNICAJA BANCO
BANCA PUEYO
CAJAVIVA
CAJA RURAL ALGINET
CAIXA RURAL ALTEA
CAJA RURAL S. ISIDRO DE VILAFAMES
CAJA RURAL DE BAENA
BANCO SABADELL
BANKINTER
CAJA RURAL DE BENICARLÓ
MYINVESTOR BANCO
ING 
KUTXABANK
CAJASUR

¿DÓNDE SE PIDEN ESAS HIPOTECAS DEL 100%?

14



Resolución de 5 de mayo de 2024, de la Subsecretaría, por la que se publica el Convenio 
entre el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana y el Instituto de Crédito Oficial, E.P.E., 
para la gestión de los avales por cuenta del Estado de la «Línea de avales para la adqui-
sición de primera vivienda de jóvenes y familias con menores a cargo»

Esas entidades PUEDEN darnos una hipoteca del 100%, pero hemos de saber que:

1. Hemos de cumplir con los requisitos establecidos en el gobierno para poder 
acceder a ello.

2. ADEMÁS el banco estudiará nuestra situación económica para valorar si nos 
puede dar esa hipoteca del 100%.

POR TANTO EL HECHO DE CUMPLIR LAS CONDICIONES PARA ACCE-
DER AL AVAL DEL 20% DEL GOBIERNO NO QUIERE DECIR QUE AU-
TOMATICAMNETE CUALQUIERA DE LOS BANCOS ARRIBA INDICADOS 
NOS VAYA A DAR LA HIPOTECA DEL 100%

¿DÓNDE PODEMOS CONSULTAR ESA LÍNEA DE AVALES?

AVISO IMPORTANTE

RECAPITULAMOS
Hay que tener ahorrado: (ORIENTATIVO)

•	 Para la compra. Entre un 10 y un 15% del valor de la venta. 

•	 Para pedir la hipoteca: (si es usada, además de los apartados posteriores también 
gastos de tasación).

a) Lo normal, que es cuando el banco nos da el 80% del valor, tendremos que 
tener ahorrado el 20% restante.

b) Cuando el banco dá mas (a veces a funcionarios) si nos diera el 90% ten-
dríamos que tener ahorrado el 10% restante.

c) Si podemos acceder al aval del gobierno (cumpliendo los requisitos) nos 
darán el 100%.

•	 Además de esos cálculos que tenemos que hacer, luego el banco va a hacer otro 
filtro pero lo vemos luego.
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Marta y Javier tienen 36 años y desde que se casaron viven 
de alquiler en Astillero. Ella Tiene trabajo fijo y tiene un suel-
do neto al mes de 1.600 euros y el también con trabajo tiene 
un sueldo neto de 1400 euros.

 Lleva un par de meses mirando pisos en Astillero y han visto 
varios que les gustan, uno de ellos vale 180.000 euros, otro 
160.000.

Entre los dos llevan ahorrados 25 mil euros y los padres de él 
les van a prestar 25 mil para la compra de la vivienda.

Saben por tanto que tienen un colchón para los gastos pero 
quieren afinar la búsqueda dentro de la horquilla a la que 
pueden en principio acceder.

Van a hacer una serie de cálculos que les permitirán saber hasta qué precio de vivienda 
pueden acceder.

No se trata de hacer cálculos estrictos, es simplemente una 
primera toma de contacto que les va a permitir en principio 
poner una especie de tope de precio en las viviendas que 
vayan mirando.

Imaginad que esa vivienda les gusta.

A ese precio hay que calcular más o menos un diez por 
ciento (entre 10 y 15) más de gastos (tramites e impuestos).

Por tanto tienen que calcular que el coste de ese piso seria 
en total (calculado el 10% de gastos) 198.000 euros.

El banco les dará (eso es lo habitual) el 80% del valor de la 
vivienda, en este caso les daría 144.000 euros. 

Con lo que tendrían que tener ahorrado más o menos 
54.000 euros.

En este caso ellos tienen ahorrado 50.000 euros con lo que 
no llegarían a lo necesario. Por tanto esta opción en princi-
pio no es viable (siempre se puede hablar con el banco para 
valorar que nos den una hipoteca superior al 80%.

Ejemplos

VIVIENDA 1

Vamos a hacer ahora ejemplos con lo que hemos visto hasta ahora:



A ese precio hay que calcular más o menos un diez por ciento más (el cálculo es entre 
10 a 15%) de gastos (tramites e impuestos). 

Por tanto tienen que calcular que el coste de esa vivienda sería en total 176.000 euros 
(hemos hecho el cálculo con el 10%).

El banco les dará (eso es lo habitual) el 80% del valor de la vivienda, en este caso les 
daría 128.000 euros.

En este caso ellos tiene ahorrado 50.000 euros con lo que tendrían 178.000 euros para 
la compra.

Con los ahorros que tiene si podrían llegar al precio.

Eso les permite en principio calcular que más o menos han de mirar viviendas de tope 
160.000 euros.

VIVIENDA 2

Si hubiese sido funcionario es posible que le financiaran el 90% e incluso el 95%. Si fuera 
el caso le financiarían 171.000 euros.

Como no son funcionarios lo más probable es que le financien el 80%, con lo que te-
niendo en cuenta el ahorra que tienen (50 mil) la opción de la vivienda de 180 mil euros 
es inviable.

Si cumpliesen los requisitos para la financiación del 100% si podrían en principio acce-
der a dicha vivienda (de momento esa posibilidad es hasta el 31 de diciembre de 2024, 
se prevé que se amplíe hasta el 2027).

Importante: son solo cálculos por encima. 
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IMPORTANTE
TENEMOS QUE TENER EN CUENTA QUE CUANDO HEMOS CALCULADO LO 
QUE TENEMOS QUE TENER AHORRADO PARA LA COMPRA DE UNA VIVIENDA 
ES UN PASO PREVIO IMPORTANTE, PERO TENEMOS QUE HACER OTRO CAL-
CULO QUE ES TAMBIÉN IMPRESCINDIBLE: CALCULAR SI CON LOS INGRESOS 
QUE TENEMOS EL BANCO NOS DARÁ LA HIPOTECA.

NECESITAMOS POR TANTO LOS DOS CÁLCULOS (EL DEL AHORRO QUE TEN-
GAMOS Y EL DE SABER SI CON NUESTROS INGRESOS NOS DARÁN LA HIPO-
TECA).

Les voy a poner un ejemplo en el que vemos de forma clara:

Si yo cobro 1200 euros, tengo ahorros suficientes para hacer frente a el 20% del valor 
de la vivienda y también para el 10% de gastos eso no quiere decir que el banco me 
va a dar la hipoteca.

Si la cuota mensual de la hipoteca es 700 euros, el banco no me dará la hipoteca 
porque ese importe supera el 40% de mis ingresos.

AHORA VAMOS A HACER UN RESUMEN DE LO QUE HEMOS CONTADO:

El primer filtro como hemos visto antes es tener el 20% del precio de la vivienda, 
más entre un 10 o un 15% ahorrado.

El segundo filtro que conviene que mi-
remos antes de ponernos a buscar la 
vivienda es calcular si con nuestros in-

gresos el banco nos va a dar la hipoteca.

Este segundo filtro es importante tenerlo en 
cuenta porque el Banco de España dice que 
no es conveniente que lo que paguemos su-
pere el 40% de los ingresos netos.

Es decir que si contratamos una hipoteca, lo 
que tengamos que pagar al mes no debería 
superar entre el 35 o 40% de los ingresos netos.

Teniendo en cuenta eso, nos vamos a un compara-
dor de hipotecas que hay en Internet (hay muchos) y 
metemos los siguientes datos:
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Si les parece vamos a analizar la situación de MARTA Y JAVIER.

Han visto que con sus ingresos y sus ahorros pueden acceder a una vivienda de hasta 
160.000 euros (no es exacto es un cálculo aproximado).

Ahora vamos a ver si el Banco les dará la hipoteca.

¿CÓMO PODEMOS HACER ESOS CÁLCULOS?

En esta primera toma de contacto podemos utilizar comparadores de hipoteca que hay 
en Internet.

Estamos calculando la situación de Marta y Javier: 

Ellos en el piso de 160000 euros van a tener que pedir una hipoteca de 128.000 
euros (el 80%).

En septiembre de 2024 vemos que podemos encontrar alguna hipoteca fija al 
2.60% a 30 años.

Con esos datos vamos a cualquier comparador de internet (es solo una pri-
mera toma de contacto).

Luego vamos a ver qué tipos de hipotecas hay, fija, variable mixta. 

Ahora solo es un cálculo por encima 

En ese comparador metemos lo siguiente (hablo de la vivienda que están 
viendo Marta y Javier)

- Hipoteca 128.000 euros

- Tipo 2,60

- Años 30

Simulador de hipotecas
Use este simulador para calcular la cuota mensual de su hipoteca. En primer lu-
gar introduzca el importe de su préstamo hipotecario, el plazo de amortización 
(años) y el tipo de interés total (Euribor o IRPH + diferencial). Finalmente use el 
botón 'Calcular cuota'.
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Hemos metido esos datos en el comparador y nos sale (si cogiésemos hipoteca 
fija) un importe mensual a pagar de 512,43 euros.

En el caso de MARTA Y JAVIER lo que tienen que pagar por la hipoteca no supera el 
40% de sus ingresos.

Por tanto MARTA Y JAVIER si podrán acceder a esa vivienda de 160.000 u otra que 
sea de un precio similar y en principio el Banco les dará la hipoteca.

REPITO: ESTO ES UNA PRIMERA TOMA DE CONTACTO,
NO SE TRATA DE CIFRAS EXACTAS

Si he decidido que quiero mirar una vivienda para comprarla es recomendable que an-
tes de nada haga una serie de cálculos, para ya hechos los mismos, empezar a buscar 
vivienda.

No tiene sentido alguno que lo primero busquemos viviendas sin saber hasta qué precio 
puedo permitírmelo porque además de perder el tiempo me va a generar una frustra-
ción.

Lo que tengo que pensar en primer lugar es que si yo veo una vivienda a un precio, tengo 
que tener algún ahorro:

a) Hay una serie de gastos inherentes a la compra con hipoteca.			 
•	 Tengo que tener ahorrado entre el 10 y el 15% del valor de la vivienda (para 

gastos de la escritura impuestos y demás). Eso siempre.

b) Normalmente me dan para la hipoteca el 80% del valor (normalmente de ta-
sación alguna vez de venta). Si soy funcionario a veces me dan el 90% y en algún 
caso (cumpliendo los requisitos) el 100% (avalado un 20% por el gobierno).

•	 Tengo que tener ahorrado un tanto por ciento, 
podrá ser el 20%, el 10%.

•	 Si me dieran el 100% (ICO), en 
este caso no tengo que tener 
ahorrado para la hipoteca nada.

c) Después tengo que calcular cuánto 
pagaré de hipoteca al mes.

•	 Lo que pague de hipoteca no 
podrá superar el 40% de los in-
gresos netos mensuales.

Tras estos cálculos ya se la horquilla de precios 
que puedo buscar (más o menos).

RESUMEN DE ESTA PRIMERA PARTE
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DINERO AHORRADO PARA GASTOS:
ENTRE EL 10 Y EL 15 POR CIENTO DEL VALOR DE LA VIVIENDA.

DINERO AHORRADO PARA LA HIPOTECA:
En algún caso nada, en otros un 10% y en otros un 20%.

CUMPLIENDO LO ANTERIOR:
PARA QUE ME DEN LA HIPOTECA

Lo que tenga que pagar mensualmente
no puede superar el 40% de mis ingresos netos.

Si somos dos personas, la suma de los ingresos
netos de los dos.
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2
Vamos a buscar

una vivienda
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Ya hemos hecho nuestros cálculos y ahora ya pode-
mos empezar a mirar pisos o casas que nos gusten.

Voy a intentar aclarar algunas cosas que son im-
portantes en esta fase de búsqueda de vivienda.

Comprobar los metros útiles, comprobar el es-
tado de la vivienda, las posibles derramas que 
existen, cuanto se paga de comunidad.

También voy a explicar brevemente en qué 
consiste y como se puede pedir la nota sim-
ple que cualquiera podemos pedir en el regis-
tro de la propiedad y que nos servirá también 
para saber datos de la vivienda.

Teniendo ya calculado el importe máximo al que puedo acceder, comienza ya la bús-
queda de la vivienda.

Es conveniente si nos decantamos por una zona determinada ver en los portales de 
internet el precio de metro cuadrado en la zona.

Eso nos puede permitir en un primer momento valorar si un piso en concreto que vea-
mos no estuviera puesto en venta a un precio superior al de mercado (eso no es una 
ciencia exacta pero en esta fase nos puede ayudar). 

Imaginemos que vemos un piso que nos gusta y el precio que tiene está dentro de 
nuestro presupuesto, nos tendremos que fijar también si el propietario (a veces pasa) lo 
ha puesto a un precio que no está acorde con el precio del mercado en la zona.

El vendedor puede poner a la venta al precio que quiera, pero nosotros como compra-
dores si que conviene que comprobemos que ese precio no está sobrevalorado.

Si ya hemos concertado una visita a una vivienda, conviene fijarnos en algunos aspectos.

Vamos a buscar
una vivienda



•	 Metros

a.	Construidos: los metros construidos de una vivienda abarcan la super-
ficie total construida, es decir, los metros de vivienda y de elementos 
comunes.

b.	Útiles: los metros útiles se refieren al área total de la vivienda, exclu-
yendo muros, pilares, armarios empotrados y otros elementos, es decir, la 
superficie que se puede pisar.

•	 Si la vivienda tiene más de 50 años tiene que pasar la Inspección Técnica 
de edificios (ITE). Hay que preguntar si se ha pasado.

•	 Preguntar si hay derramas pendientes. Podría ser que sin haberse toma-
do el acuerdo en reuniones anteriores de la comunidad se estuviera va-
lorando un arreglo de fachada. Ese extremo conviene tenerlo en cuenta 
porque si tras comprar la vivienda se acuerdo el arreglo de fachada la 
derrama puede ser muy grande.

•	 Preguntar la cuota de la comunidad. 

•	 Fijarnos en la fachada, cuyo coste suele ser muy elevado. 

•	 Estado de conservación de la vivienda.

COSAS EN LAS QUE NOS TENEMOS QUE FIJAR O 
PREGUNTAR CUANDO VISITEMOS VIVIENDAS:
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Marta y Javier han visto ya varios pisos y se han decantado por uno de ellos que 
les gusta mucho y está dentro de su presupuesto.

Lo vieron a través de una inmobiliaria y al mostrar interés en el mismo les han di-
cho que tienen que pagar una señal mientras se tramite toda la documentación 
de la hipoteca.

Consejo: si en la primera visita nos han quedado dudas de cosas que hemos visto 
es aconsejable solicitar una nueva visita. Ese contrato de compraventa es pro-
bablemente el de mas importe que firmemos en nuestra vida con lo que hay que 
asegurarnos lo máximo posible.

CONVIENE QUE MARTA Y JAVIER antes de la firma del contrato de señal que le ha 
dicho la inmobiliaria compruebe quien es el titular de la vivienda y cuales son las 
cargas de la vivienda.

¿CÓMO SE PUEDE SABER ESO?

PIDIENDO UNA NOTA SIMPLE EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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La nota simple es el documento en el que se recogen diferentes circunstancias 
de la situación jurídica de un bien inmueble determinado. Son un resumen de los 
datos del Registro de la Propiedad. Incluye información sobre la identificación de la 
finca, el titular y las posibles cargas, si la vivienda está hipotecada o tiene algún tipo de 
embargo. También incluye información sobre la descripción física de la finca: superficie 
útil y construida, la parcela, la división horizontal o el número de referencia catastral, 
además de sus accesos.

La nota simple es puramente informativa.

Solicitar una nota simple en el Registro de la Propiedad es un trámite sencillo para el 
que se necesita alguno de estos datos:

•	 Datos registrales de la finca.

•	 IDUFIR (Identificador Único de Finca Registral).

•	 Titularidad: nombre completo del propietario, además del NIF del mismo.

•	 Localización: la dirección completa del mismo.

Se puede pedir la nota simple de forma presencial en el Registro de la Propiedad 
al que corresponda el inmueble o bien a través de la tramitación online, en la web del 
Colegio de Registradores. Si solicito la nota simple de manera online, la recibiré automá-
ticamente al correo electrónico que indique en la solicitud. Para conseguir la nota simple 
deberé abonar la tasa correspondiente.

¿EN EL REGISTRO ME VAN A PROPORCIONAR DICHA NOTA SIMPLE SIN 
SER YO NI PROPIETARIO NI HABER FIRMADO TODAVÍA NINGÚN CON-
TRATO CON EL VENDEDOR?

La información del Registro de la Propiedad es pública. Todos los ciudadanos que ten-
gan interés legítimo pueden solicitar información en el Registro. Una persona tiene in-
terés legítimo cuando quiere conocer una información y su intención es buena (por 
ejemplo en este caso MARTA y JAVIER).





3
Vamos a firmar un

contrato de arras
(señal)
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El proceso de compra de la vivienda ya va 
avanzando. Tras los cálculos que hemos he-
cho para saber a qué vivienda podemos ac-
ceder, hemos encontrado una vivienda. He-
mos comprobado su estado, sus cargas, si 
hay derramas pendientes y hemos decidido 
que la vamos a comprar.

Vamos a pedir una hipoteca y antes de hacerlo, vamos a firmar un contrato de arras.

Cuando estamos interesados en un piso el vendedor (que sabe que hay una serie de 
trámites ante el banco y que eso implica un tiempo) nos pedirá una cantidad de dinero 
lo que pide es “Una señal“. 

Dicho de una forma sencilla: Es un dinero que pide para que luego el comprador por lo 
que sea se eche para atrás.

Imaginen el piso en el que están interesados MARTA Y JAVIER. 

Les han pedido que dejen una “señal “ de 10.000 euros dándoles un tiempo para la firma 
de la escritura (dos meses).

Lo que han de saber MARTA Y JAVIER es que eso que les han dicho de “ señal “ son los 
llamados contratos de arras.

Pero han de saber que hay tres tipos de contratos de arras y el firmar uno u otro implica 
unas consecuencias distintas.

Y también han de saber que aunque en ocasiones la propia inmobiliaria suministra ese 
contrato, ellos pueden pedir que se incluya una cláusula que veremos más adelante.

La firma de contrato de arras es un procedimiento habitual antes de la compraventa de 
bienes inmuebles, adquiriendo las partes el compromiso de llevar a cabo la operación.

Es decir: El contrato de arras es un documento que recoge el compromiso entre vende-
dor y comprador para efectuar una compra de un bien a cambio de la entrega de una 
cantidad de dinero a cuenta del precio total:

a) El vendedor se compromete a vender la vivienda (en este caso es vivienda, po-
dría ser cualquier otro bien) en las condiciones pactadas.

b) El comprador se compromete a comprar la vivienda en las condiciones pacta-
das.

Vamos a firmar un
contrato de arras (señal)

¿Qué es un
contrato de arras?
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c) Si incumple el vendedor tendrá una penalización y si incumple el comprador 
tendrá también penalización.

En este tema hay bastante confusión, mucha gente habla de señal, y no es consciente 
de que esa cantidad que daremos en concepto de arras puede acarrear distintas con-
secuencias si una de las partes incumple.

El contrato de arras, al contrario de lo que algunas personas piensan, es un documento 
importantísimo puesto que quedaran establecidas ya en ese momento, tanto las con-
diciones por las cuales las partes se comprometen a comprar y/o vender el inmueble, la 
fecha tope de la compra, como las posibles consecuencias o penalizaciones en caso de 
que la compraventa no prospere por causa imputable a una de ellas.

Es habitual que cuando un futuro comprador ya se ha decidido a comprar una vivienda 
y como hay una serie de trámites con el banco firma “algo” y paga una cantidad a des-
contar luego cuando se formalice el contrato.

He puesto “algo”, porque en muchas ocasiones la conversación es la siguiente, del ven-
dedor (bien el mismo o a través de la inmobiliaria) al comprador interesado: “Tienes que 
dar un 10% del precio de la vivienda como adelanto, anticipo, señal…, e incluso a veces 
solo se abona esa cantidad pero no se firma el contrato de arras”

En este punto es importante que sepamos que HAY que firmar un contrato de arras (no 
solo pagar el anticipo, señal...)

Si solo doy un anticipo para la venta de un piso, si no hago contrato podrían 
ocurrir varias cosas: por ejemplo que me lo vendan dentro de cuatro años 
(si no he puesto plazo), que me lo quieran vender a un precio superior al 
hablado (si no he puesto en el contrato el precio final de la vivienda).

EJEMPLO
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Son varios los datos que han de aparecer por lo menos en el contrato de arras:

•	 Datos personales del comprador y el vendedor (nombre, apellidos, DNI, etc...).

Como les dije anteriormente tengo como comprador que tener claro que 
el que me vende el piso es el propietario (con lo que previamente debería 
haber accedido a la nota simple de la vivienda).

•	 Información sobre la vivienda o inmueble que va a ser objeto del proceso de 
compraventa (dirección, datos del registro, etc...). 

Además, y en el caso de que la propiedad tenga cargas, también deberían que-
dar reflejadas.

•	 Precio por el que se firmará la compraventa de la casa y su forma de pago.

Si solo doy una cantidad de dinero en concepto de arras pero no pongo en el 
contrato el precio de la misma me puedo arriesgar a que no respeten el precio 
acordado. Con lo que SI o SI hay que poner el precio de la vivienda.

•	 Importe de la señal del contrato de arras (que el comprador entrega al vendedor 
para la firma del mismo).

Este dinero se descontará del precio final de venta acordado entre las partes.

•	 Plazo máximo en que el contrato de compraventa debe ser firmado.

Este punto también es esencial, si no ponemos plazo máximo podría ocurrir 
bien que el vendedor no tuviera prisa y el comprador no podría obligarle hasta… 
o que el comprador tampoco tuviera prisa para comprarlo...

•	 El tipo de arras que se va a firmar (confirmatorias, penales o penitenciales). 

Fundamental ponerlo 
también, porque si no 
se pone que tipo es 
se entiende que son 
confirmatorias (luego 
veremos en qué con-
sisten).

•	 La firma del comprador y 
del vendedor.

•	 Se podrían añadir otras 
como si tiene muebles.

¿Qué debe poner en un
contrato de arras?



CLÁUSULA IMPORTANTE A PONER EN EL CONTRATO SI NO 
TENEMOS CLARO QUE NOS VAYAN A CONCEDER LA HIPOTECA

Hay una cláusula que podría ponerse y de hecho se pone a veces:

Vamos a imaginar que los compradores no tengan muy claro si les van a dar la hi-
poteca, creen que sí pero tienen alguna duda.

En este caso yo recomiendo que se añada una cláusula en el contrato de arras 
donde se señale expresamente que en caso de que la entidad bancaria no 
conceda el préstamo hipotecario, las arras han de ser devueltas al comprador.

Es decir que si como comprador incumplo el contrato de arras motivado por-
que no me hayan dado la hipoteca no tendré ninguna penalización. 

Si no ponemos esa cláusula y no me dan la hipoteca tendré que pagar pena-
lización.

EJEMPLO DE CLÁUSULA:

“En el específico caso de que la parte compradora, habiendo iniciado los trá-
mites para obtener financiación en una entidad bancaria para la concesión 
de préstamo hipotecario, le ha sido denegada, la parte vendedora se com-
promete a la devolución de las cantidades entregadas a cuenta, sin que que-
pa por ninguna de las partes reclamarse nada más en concepto de daños y 
perjuicios ocasionados.”

IMPORTANTE

Si estoy interesado en una vivienda y voy a pagar un dinero en concepto de arras.

1.	Antes de nada confirmar que el que me vende es el propietario (con la nota 
simple registral).

2.	En el documento de arras debemos poner una serie de datos como datos del 
vendedor, comprador, importe de la señal, fecha tope de escrituración, precio 
de la vivienda, importe de la señal que hemos dado, si la vivienda tiene cargas…

¿Cuánto dinero tengo
que dar de señal?

RECAPITULAMOS
ARRAS

Lo que queramos las dos partes, normalmente suele ser el 10% del valor de la vivienda.
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Si tenemos dudas de que la entidad no me de la hipoteca es conveniente 
añadir una cláusula en la que se me exonera de cualquier penalización 
si la causa de no escriturar es porque no me hayan dado la hipoteca. Lo 
tiene que aceptar el vendedor eso sí. 

3.	Tenemos que tener claro que al firmar ese contrato de arras nos estamos 
comprometiendo a comprar una vivienda y también estamos asumiendo que 
si no la compramos tendremos penalización (luego vemos los distintos tipos 
de arras y sus consecuencias).

Hay 3 tipos de contrato de arras que podemos hacer: 

Normalmente se suelen hacer o confirmatorias o penitenciales pero es conve-
niente que sepamos que también hay otras, las penales.

Vamos a centrarnos en las dos que se utilizan habitualmente:

Tipos de
contrato de arras

Se trata de un tipo de contrato con el que, si lo desea, cualquiera de las partes puede 
desistir del contrato que ha firmado.

Para hacerlo:

-	Si es el comprador es el que incumple su compromiso de adquirir el bien, per-
derá la cantidad aportada en concepto de arras o señal.

-	Si es el vendedor el que incumple su compromiso de transmitir el bien, devolverá 
al comprador el importe de las arras por duplicado.

Están reguladas en el Código civil, artículo 1454. ”Si hubiesen mediado arras o señal 
en el contrato de compra y venta, podrá rescindirse el contrato allanándose el compra-
dor a perderlas, o el vendedor a devolverlas duplicadas.”

CONTRATO ARRAS PENITENCIALES

Si MARTA Y JAVIER, que están interesados en el piso de 160.000 euros, dan 
de señal 10.000 euros, y firman un contrato de ARRAS PENITENCIALES:

-	Si llegada la fecha en la que tuvieran que firmar la escritura deciden 
no firmarla, el vendedor se quedará con los 10.000 euros.

-	Si llegada la fecha en la que tuvieran que firmar la escritura el vende-
dor decide no vendérsela les deberá devolver la señal que pagaron 
Marta y Javier y otros 10.000 euros.
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El contrato de arras confirmatorias es un contrato privado entre comprador y ven-
dedor, por el cual el comprador entrega una cantidad de dinero al vendedor como 
garantía de la futura formalización de un contrato de compraventa, mientras que el 
vendedor se compromete a vendérsela llegado el plazo de escritura.

El importe entregado en concepto de arras es un anticipo del precio final, con el con-
trato de arras confirmatorias ambas partes se obligan a cumplir con el compromiso de 
compraventa.

Las consecuencias del incumplimiento, son las siguientes:

-	Si incumple el comprador, el vendedor podrá obligarle al cumplimiento (es decir 
a que se lo compre) o solicitar una indemnización por los daños causados.

-	Si incumple el vendedor y decide no vender la vivienda al comprador una vez 
transcurrido el plazo, el comprador podrá obligarlo a hacerlo o solicitar una in-
demnización por los daños causados.

A diferencia del contrato de arras penitenciales, aquí el contrato de arras confir-
matorias implica que ambas partes se obligan a cumplirlo.

a) Vendedor a venderlo

b) Comprador a comprarlo

Importante que tengamos en cuenta:
Si no ponemos claramente que tipo de arras estamos firmando se 
presume (se da por hecho) que son confirmatorias.

Si MARTA Y JAVIER no quieren arriesgarse a que les indemnicen pero pierdan la 
posibilidad de escriturar la vivienda, convendría que hicieran arras confirmatorias.

CONTRATO ARRAS CONFIRMATORIAS





4
Tipos de
hipotecas

Fija
Variable

Mixta
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Antes de contratar una hipoteca lo que tendremos que 
hacer es decidir qué tipo de hipoteca queremos.

Vamos a analizar brevemente los tres tipos de hipote-
cas habituales que podremos contratar. No es una me-
jor que otra, es una decisión que tendremos que valorar.

Esa valoración es importante que la hagamos con calma, te-
niendo en cuenta que la hipoteca seguramente va a ser una de 
las decisiones (económicas) más importantes que tomaremos en nuestra vida.

Vamos a analizar estos tres tipos de hipotecas y cada una de ellas tiene ventajas e in-
convenientes pero es esencial que sepamos la diferencia para tomar la decisión bien.

Vamos a intentar analizarlas pero previamente voy a hablar un poco del TIN y TAE 
de la hipoteca.

Seguramente si han estado mirando hipotecas verán que por ejemplo en las publi-
cidades dos cosas: TIN Y TAE.

Por ejemplo si ven hipoteca fija TIN 2,60 TAE 3,15.

En un préstamo o hipoteca, el TIN es al interés que hay que pagar por el dinero 
prestado.

Si se trata de una hipoteca a tipo fijo, el TIN será fijo a lo largo de toda la vida 
del préstamo, esto es, el porcentaje de intereses permanecerá fijo en todas las 
cuotas de amortización de la hipoteca. 

En el caso de una hipoteca variable, el TIN se calcula como la suma entre el 
indicador de referencia en cada momento (el euríbor el más habitual) más un 
diferencial que aplique el banco. 

Por tanto, el TIN variará cada vez que se produzca la actualización del indicador 
de referencia.

En un préstamo o hipoteca la TAE (también se exprese en porcentaje).

 Es un concepto que incluye intereses y gastos asociados. 

Gastos asociados que pueden ser a cualquier tipo de gasto derivado de la firma de una 
hipoteca, que pueden ser varios: comisiones, cancelaciones, productos vinculados (por 
ejemplo contratar seguros…).

Por tanto la TAE incluye el TIN MÁS GASTOS.

Cuando miremos ofertas de hipotecas tendremos que fijarnos en las dos cosas, TIN 
y TAE. El tipo de interés me sirve para comparar los tipos que ofrecen las diferentes 
entidades financieras. 

Pero la TAE me va a servir para conocer en detalle cuánto me va a costar finalmente mi 
vivienda.

Hipotecas
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Vamos a hablar de dos tipos de hipoteca, las más frecuentes y posteriormente 
una, la mixta, que últimamente se está comercializando bastante.

A la pregunta de cuál es mejor (la fija o la variable) yo contestaría que depende.

Depende fundamentalmente del perfil del comprador: si usted es conservador, y quiere 
tener claro que durante los años de la hipoteca va a pagar la misma cantidad sin de-
pender de las oscilaciones del EURIBOR (el índice habitual) le interesa una fija. Eso segu-
ramente implicará que en el momento de firmarla las condiciones sean un poco peores 
(pagará seguramente un poco más al mes que si fuera fija).

También supondrá que si baja el EURIBOR a usted tampoco le bajará la cuota mensual, 
seguirá siendo siempre la misma.

No sé si habrán escuchado en los últimos tiempos “quejas“ de hipotecados a los que les 
había subido mucho la cuota mensual. Eso ocurrió por la subida del Euribor. Eso en 
una hipoteca fija no hubiese ocurrido.

Si usted prefiere coger una en la que la cuota mensual actual sea 
más baja (suele ser un poco mas bajo el interés) que si hubie-
se cogido una hipoteca fija y no tiene “miedo“ a que el EURIBOR 
suba) probablemente se debería decantar por una variable: en 
este caso si sube el EURIBOR le subirá la cuota pero si baja el 
EURIBOR le bajará la cuota. 

Tipos de
hipotecas
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Una hipoteca fija es un préstamo hipotecario en el que el tipo de interés se mantiene 
constante durante todo el plazo del préstamo. 

Si hacemos una hipoteca hoy para 30 años, si la hacemos fija el interés no variará en los 
treinta años.

CARACTERÍSTICAS: 
Tipo de interés constante o fijo: el tipo de interés se mantiene igual durante todo el 
plazo del préstamo. El titular de la hipoteca paga la misma cantidad cada mes.

Coste más elevado: el tipo de interés de las hipotecas de interés fijo suele ser más alto 
que el de las hipotecas de interés variable en el momento de la contratación.

Si no queremos asumir ningún riesgo de subidas de las mensualidades a pagar esta 
hipoteca nos interesa.

Imaginemos que contratamos una hipoteca fija al 2,6 por ciento.

Sabremos desde el día de la firma de la hipoteca la cuota mensual que 
vamos a pagar siempre (que no variará en todo el tiempo).

Una vez vistas las características principales de la hipoteca fija, 
hay una pregunta que se repite y que a veces induce a con-
fusión pero creo que es importante que conozcamos:

¿Puede el banco obligarnos cuando contratemos 
una hipoteca (da igual fija o variable) a contratar 
seguro de la casa, seguro de vida?

A esta pregunta hay que responder que no, pero es necesa-
rio que maticemos:

El Banco con el que vaya a contratar una hipoteca fija 
o de cualquier otro tipo no me puede obligar a con-
tratar seguros, pero si puede, si los contrato mejo-
rarme las condiciones de la hipoteca.

HIPOTECA FIJA

Estas hipotecas tienen la ventaja de que sabremos lo que vamos a pagar de cuota 
todos los meses, que será la misma cantidad desde la primera cuota hasta la última. 
Nos dará igual las fluctuaciones del Euribor. 



Lo vamos a ver con un ejemplo:

El banco donde voy a coger la hipoteca fija ofrece un interés fijo 
de 2,70 por ciento.

Pero me ofrece bajarme ese 2,70 a 2,40 siempre y cuando con-
trate dos seguros.

Por tanto, no me obliga, me da un interés mejor siempre y cuando 
tenga esos seguros contratados.

Imaginen que hoy contrato una hipoteca fija que es al 2,70 duran-
te 30 años pero siempre que mantenga esos dos seguros tendré 
la hipoteca al 2,40.

Eso quiere decir que el año que decida no seguir con esos segu-
ros mi hipoteca estará al 2,70 en lugar de al 2,40.

CONSEJO: COMPARAR ENTRE HIPOTECAS FIJAS 
DE DISTINTAS ENTIDADES 
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La hipoteca de interés variable se fija atendiendo a un índice de referencia (el más 
habitual, el Euríbor, más la aplicación de un diferencial fijo por parte de cada banco).

En España, el euríbor hipotecario más utilizado es a un año, lo calcula el Banco de Es-
paña a través de la media de su valor diario y lo publica en el BOE mes a mes.

La evolución del euríbor va ligada a la evolución de los mercados. Ha ido oscilando 
en función de la situación y las políticas económicas. En abril de 2022, y tras seis años 
en números rojos, volvió a marcar valores positivos. Esa subida provocó una subida de 
cuotas de las hipotecas de la gente que tenía hipoteca variable.

La revisión de las hipotecas variables:
No hay un plazo preestablecido para revisar el euríbor de una hipoteca, y dependerá de 
las condiciones que se hayan suscrito al firmar la hipoteca. Así, hay préstamos hipote-
carios en los que se revisa cada seis meses y otros, cada doce.

HIPOTECA VARIABLE

En estas hipotecas no siempre pagaremos lo mismo, el interés de estas hipotecas 
dependerá de un índice de referencia, normalmente el Euribor. Si sube el EURIBOR 
subirá la cuota a pagar cada mes y si baja el EURIBOR bajará la cuota a pagar cada 
mes.

¿Qué es el
 EURIBOR?

Euribor es el tipo de interés aplicado a las operaciones entre bancos de Eu-
ropa. Es decir, el porcentaje que paga como tasa un banco cuando otro le presta 
dinero. 

Este valor se publica diariamente. El usado más habitualmente como índice de 
referencia en la hipoteca es la media mensual del Euribor a un año.

El valor del índice lo podemos conocer consultando el BOE. 

Hay distintos tipos de Euribor según la periodicidad de cálculo, pero el que se utiliza 
para calcular hipotecas suele ser habitualmente el Euríbor a 12 meses. 

Las cuotas que pagara en las hipotecas variables dependerán, por tanto, del valor 
de ese índice de referencia, que generalmente es el euríbor. 



Cuando toca la revisión se toma el valor del euríbor del mes que se haya establecido 
en el contrato. Si este es inferior al que tenía en la última revisión, las cuotas serán más 
bajas. Si es más elevado, serán más altas. Y así, hasta la próxima revisión.

PARTES DE LA CUOTA MENSUAL DE LA HIPOTECA VARIABLE:

La cuota mensual de la hipoteca variable se compone de dos partes:

•	Una parte variable que dependerá del euríbor.

•	Una parte fija que se acuerda con la entidad en el momento de la contratación.

Por tanto durante la vida de la hipoteca las cuotas van cambiando una o dos veces al 
año, dependiendo del periodo de revisión que se pacte con el banco (semestral o anual).

He decidido coger una hipoteca variable y me hablan de diferencial y Euribor, ¿qué es eso?

Eso quiere decir lo siguiente:

En mi hipoteca variable el interés que pago será: Diferencial + Euribor

El diferencial es fijo, el que pacte con el banco, y a ese diferencial se le aña-
de el Euribor.

Vamos a verlo con un ejemplo.

Imaginemos que el EURIBOR está al 2,70.

Si mi hipoteca variable es Euribor +0,90 (diferencial), el interés que me 
aplicaran es la suma.

Lo que si tenemos que tener en cuenta que eso es “ahora”, luego 
al ser una hipoteca variable o bien cada seis meses o cada año se 
revisa y se vuelve a hacer la operación:

- El diferencial seguirá siendo el mismo.

- Se le suma al Euribor publicado cuando toque la revisión.

Por ejemplo, si en el momento de la firma del préstamo hipotecario el Euribor de 
referencia está al 2% y el diferencial es de un 1%, el interés que se aplica al préstamo 
será del 3%. Cuando se revise el interés, normalmente cada año, si el Euribor baja al 
1%, y su diferencial es del 1% se aplicará al préstamo un interés del 2%.

Y Tenemos que tener en cuenta que El euríbor se revisará en cada una de las fechas 
establecidas en el contrato (siendo la renovación anual y semestral las más habi-
tuales), tomando como referencia el último dato mensual publicado.

Por tanto, en la hipoteca se especificará perfectamente en qué mes se revisa, cada 
cuanto tiempo, qué fecha se tomará para obtener el valor oficial del euríbor y el día 
en que entra en vigor la revisión de este tipo de interés.

Por tanto en este tipo de hipotecas yo se cuanto pago el año que firme la hipoteca 
pero luego dependerá de las fluctuaciones del EURIBOR que harán que en los próxi-
mos años vaya a pagar más dinero de cuota o menos dinero.

RESUMIENDO
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Las hipotecas mixtas suelen calcular las cuotas con una tasa de interés fijo durante el 
comienzo del préstamo y después aplicar un tipo variable. Por ejemplo, durante 5 o 10 
años se establece un interés fijo y, pasado ese periodo, se aplica un tipo de referencia, 
que generalmente es el euríbor, más el diferencial establecido en el contrato.

El funcionamiento es el siguiente: 

-	Primero durante el periodo que se haya determinado fijo (por ejemplo podría ser 
diez años) se paga lo mismo. Es como la fija que hemos visto.

-	Y en el segundo periodo es variable (lo que hemos visto en la variable).

En esta hipoteca se conocen las cuotas de los primeros años, que son las que se cal-
culan con tipo de interés fijo. Pero no se conocen los importes que tendrá que pagar 
desde el momento en que pase a ser variable.

El tipo de interés en la parte fija suele ser un poco más bajo que lo que se ofrece con 
las hipotecas fijas.

HIPOTECA MIXTA

La mixta es una hipoteca que es un poco “mezcla” entre las características de una 
hipoteca fija y otra variable.
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No me atrevo a contestar a esa pregunta de una manera tajante.

Contestaría que depende de varias cosas:

Entre otras del perfil del comprador. 

1.	 Si es conservador, y no quiere sustos a lo largo de la hipoteca, que suelen ser 
muchos años, la mejor es la fija. Sé desde que firmo la hipoteca la mensua-
lidad que pagaré cada mes durante todos los años de la hipoteca. Es cierto 
que si en el momento de que firme la hipoteca en lugar de hacerla fija la hicie-
ra variable seguramente la cuota que pagaría ahora mismo sería algo menor 
que la fija.

2.	Si prefiere ahora mismo pagar menos seguramente le convendría una varia-
ble pero eso si con la incertidumbre de los tipos de interés, que por otro lado 
pueden subir (y subirá su cuota mensual) o bajar (en cuyo caso la cuota ba-
jaría).

3.	Si quiere pagar menos pero tampoco quiere mucha incertidumbre podría ha-
cer una mixta (en los primeros años de la hipoteca si la tiene fija puede ir 
viendo los movimientos del Euribor...

RESUMEN
¿QUÉ ES MEJOR UNA HIPOTECA FIJA, UNA MIXTA O UNA VARIABLE?
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Gastos compraventa
vivienda con hipoteca
Hay una serie de gastos que tendremos que tener en cuenta como:

a) Notaria
En el caso del otorgamiento de la escritura pública de compraventa, los precios es-
tán (orientativos) entre los 600 y 875 euros, dependiendo del precio del inmueble. 

b) Gestoría
El coste aproximado es de 300 euros (orientativos).

c) Tasación
Coste de entre 250 y 600 euros (orientativos), dependiendo de la entidad que 
realice la tasación, el tipo de inmueble y su valoración.

d) Registro
Dependen directamente del precio del inmueble, aunque suelen situarse entre los 
400 y 650 euros.

e) Impuestos

Nos vamos a centrar en los impuestos que son los que nos van a costar más dinero:

Estos impuestos no son los mismos en el caso de que compremos una vivienda nueva 
o sea una de segunda mano.

IMPUESTOS A PAGAR POR EL COMPRADOR EN ADQUISICIÓN
DE VIVIENDA (CANTABRIA)

Nos vamos a centrar en la compra de vivienda en Cantabria.
Con la entrada en vigor de la reforma fiscal, a partir del 1 de enero de 2024, se produjo 

una reducción impuestos cedidos a Cantabria.
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Vivienda de
segunda mano

Conocido como ITP es un impuesto que tiene que pagar el comprador a Hacienda 
cuando se realizan transacciones de compraventa de inmuebles de segunda mano.

Tipo general 9%:
Con carácter general se aplicara el tipo del 9%.

Tipo 7%:
Para un valor comprobado de vivienda menor de 200.000 euros.

Tipos reducidos 4%:
Si el valor de la vivienda no supera los 300.000€ el tipo reducido es el 4% si se cumple 
con los siguientes requisitos siempre y cuando la vivienda sea destinada para vivienda 
habitual:

•	Tener, en la fecha de adquisición del inmueble menos de 36 años cumplidos.

•	Persona con discapacidad física, psíquica o sensorial que tenga la considera-
ción legal de persona con discapacidad común grado de disminución igual o su-
perior al 33 por ciento e inferior al 65 por ciento.

•	Tener la consideración de titular de familia numerosa o cónyuge del mismo o de 
familia monoparental en virtud del Decreto 26/2019, de 14 de marzo.

•	En las transmisiones de viviendas de Protección Pública que no gocen de la 
exención prevista en el artículo 45 del Real decreto Legislativo 1/1993.

•	Cuando la vivienda se encuentre en Municipios en riesgo de despoblamiento.

Tipos reducidos 5%:
Para las adquisiciones de vivienda que no superen los 300.000€ que vayan a ser objeto 
de inmediata rehabilitación, debiendo reunir los siguientes requisitos:

•	En la escritura pública en que se for-
malice la compraventa se hará cons-
tar que la vivienda va a ser objeto de 
inmediata rehabilitación.

•	El coste total de las obras de rehabi-
litación será como mínimo el 25% del 
precio de adquisición de la vivienda 
que conste en escritura o en el do-
cumento administrativo o judicial co-
rrespondiente. La cuota soportada en 

1. IMPUESTO DE TRANSMISIONES PATRIMONIALES
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las facturas por el impuesto sobre el IVA no se tendrá en cuenta para el computo 
del coste total de las obras de rehabilitación cuando el adquirente sea sujeto pa-
sivo del IVA y pueda deducírselo.

•	Vivir en la vivienda durante tres años después de la finalización de la obra.

•	El plazo estimado para la duración de las obras no puede ser superior a 18 meses 
desde la fecha de devengo del impuesto.

Se excluye del concepto de obras de rehabilitación de vivienda realizadas por el propio 
titular de la misma sin contar con la participación de profesionales de la construcción.

En el plazo máximo del mes siguiente a los 18 meses desde el devengo, el sujeto pasivo 
deberá presentar ante el servicio de tributos u oficinal liquidadora del Distrito Hipote-
cario competente la siguiente documentación:

•	Facturas derivadas de la rehabilitación.

•	Licencia municipal de obras de rehabilitación de la vivienda en la que conste el 
importe de las mismas.

Otras reducciones del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales en Cantabria son 
que se aplicará el 3% para personas con discapacidad superior al 65%.

También será del 3% para sociedades mercantiles constituidas por jóvenes empresarios 
menores de 36 años. Siempre que el inmueble sea la sede de su domicilio fiscal durante 
al menos los cinco años siguientes a la adquisición.

Todos estos tipos reducidos serán solo aplicables para viviendas hasta 300.000€.

Hasta finales de 2018 la ley establecía que este 
tributo lo tenía que pagar el comprador que pe-
día una hipoteca.

Esto cambió con la entrada vigor de la nueva ley 
hipotecaria -el 19 de junio de 2019- y a partir 
de esa fecha el IAJD deben pagarlo las entida-
des bancarias, y no los compradores, cuando se 
trate de la compra de una vivienda de segunda 
mano.

2. IMPUESTO DE ACTOS JURÍDICOS DOCUMENTADOS

Atención: Estamos hablando de la compra de una vivienda de segunda mano 
con hipoteca y en ese caso este impuesto lo paga el banco, pero en el hipoté-
tico caso de no pedir hipoteca en la compra, ese impuesto lo deberemos de 
pagar nosotros.



Vivienda
nueva (Cantabria)

Este impuesto se aplica a las viviendas nuevas. Lo abona el comprador.

El IVA para una vivienda nueva es del 10% de su importe escriturado, excepto si se 
trata de viviendas de protección oficial en régimen especial o de promoción pública, 
casos en los que la tributación es del 4%.

El tipo general es del 1,0% (Cantabria).

Reducciones: Si quienes compran su vivienda habitual son:

•	El IAJD es del 0,1%.

- Una familia numerosa.

- Una familia monoparental.

- Personas con una discapacidad.

- Los jóvenes de hasta 36 años.

- Si la vivienda es de protección oficial.

- El inmueble se encuentra en un municipio en riesgo de despoblamiento.

•	El IAJD es del 0,05%.

- Personas con discapacidad igual superior al 65%.

IVA (o Impuesto sobre el Valor Añadido)

IAJD (o Impuesto de Actos Jurídicos Documentados) en Cantabria

51





6
Información precontractual

antes de firmar la hipoteca

Banco
Notario



54

VAMOS A FIRMAR LA HIPOTECA
PASOS MÁS IMPORTANTES

El derecho de elección del notario corresponde al que esté 
obligado a pagar la mayor parte de los aranceles. En una 
compraventa de vivienda, la parte que ha de pagar la 
mayor parte de los aranceles es el comprador, por lo que 
le corresponderá el derecho a elegir el notario.

Desde el 2019 con los cambios que se establecieron en la Ley Hipotecaria hay cambios 
que pretenden asegurar que cada comprador cuando compre tenga claro todo lo que 
firma.

Es por eso por lo que se ha implementado un proceso obligatorio antes de la firma de 
la hipoteca:

INFORMACIÓN A SUMINISTRAR POR LA ENTIDAD FINANCIERA 
•	Entrega de la FEIN (Ficha Europea de Información Normalizada).			 

La FEIN es la Ficha Europea de Información Normalizada, un documento vinculante 
que el banco ha de entregarnos antes de formalizar la hipoteca.			 
En dicho documento deberá incluirse información sobre el préstamo, datos del 
prestamista, características principales del préstamo, tipo de interés y otros gastos, 
periodicidad de las cuotas, números de pagos, tabla que ilustre el reembolso, con-
diciones para ejercer el reembolso anticipado…

•	Entrega de la FiAE (Ficha de Advertencias Estandarizadas) 

•	Informa sobre las cláusulas más importantes del préstamo hipotecario, los po-
tenciales riesgos que conlleva, si existe algún coste por vencimiento anticipado, dis-
tribución de gastos…

•	Entrega de documento con simulaciones de las cuotas según la evolución del 
tipo de interés variable

•	Entrega de copia del proyecto del contrato.

•	Información clara sobre los gastos que corresponden al cliente y al banco.

•	Condiciones de las garantías de los seguros que exija, en su caso el banco.

•	Informar sobre el asesoramiento personalizado y gratuito que debe dar el nota-
rio al cliente sobre el préstamo.

1. HAY QUE ELEGIR NOTARIO

2. TIENE QUE EXISTIR UNA INFORMACIÓN PRECONTRACTUAL
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INFORMACIÓN DEL NOTARIO 
Desde la entrada en vigor de la Ley de crédito 
inmobiliario en 2019, el notario está presente en 
dos momentos del préstamo. 

a.	 En la fase precontractual previa a la es-
critura de la hipoteca. El notario compro-
bará que la entidad financiera nos haya 
entregado toda la documentación del 
préstamo con tiempo suficiente (diez 
días como mínimo antes del otorga-
miento de la escritura publica) y com-
probará que toda la información que nos 
han dado es la que debe ser. Y nos los 
explicará las cláusulas del préstamo y 
responderá a cualquier pregunta que le 
hagamos. Tras estos pasos redactará un 
acta notarial que recoge esta informa-
ción pormenorizada.

b.	En la fase de la escritura que veremos 
después.

Este último asesoramiento mediante notario 
corroborará que has entendido por completo 
todos los contratos, productos, pagos, y de-
más obligaciones y derechos que tienes como 
prestatario.

Hace años se iba al notario a firmar y práctica-
mente no había tiempo para que el comprador 
tuviera claro lo que firmaba. Había “cola” para 
las firmas con lo que la posibilidad de hacer 
muchas preguntas al notario era complicado.

Ahora al ir al notario con cita antes de la fir-
ma nos permite preguntar todas las dudas que 
tengamos al notario antes de la firma de la es-
critura.
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En esta visita se firmará tanto el contrato con el banco como la escritura pública 
del préstamo, de la que se te dará, al menos, una copia. 

El día de la autorización y firma de la escritura pública del préstamo, ya con todas las 
partes presentes, el notario comprobará la identidad, capacidad y legitimación de com-
prador y vendedor. 

Además, me informará como comprador, a la vista de la documentación presentada, si 
sobre el inmueble pesa alguna carga registral y si la finca está al corriente de los gastos 
de comunidad. 

3. POSTERIORMENTE TRAS LOS PASOS ANTERIORES YA
FIRMAREMOS ANTE EL NOTARIO
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También comprobará si el vendedor ha 
entregado el certificado de eficien-
cia energética y los medios de 
pago que se van a utilizar. 

Informará a los contratantes de sus obliga-
ciones legales y de sus deberes fiscales y solici-
tará la referencia catastral de la vivienda. 

Por último, informará del reparto de los gastos de la opera-
ción entre las partes. Y explicará el contenido de las escrituras, la 
de compraventa y la del préstamo (que suelen otorgarse y autorizarse el 
mismo día).
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Avalar a un hijo
en su hipoteca
Estamos ya terminando el proceso, pero me quiero detener un momento en una pre-
gunta cuya respuesta es importante ¿qué riesgos corro si avalo la hipoteca de mi hijo?

Voy a intentar ser breve pero quiero que queden claros los posibles riesgos y conse-
cuencias de avalar la hipoteca de un hijo (podría ser de cualquier pero habitualmente 
es a un hijo).

Los avalistas son una garantía de pago para aquel que presta el dinero.

Hay distintos tipos de avales, y los riesgos no son los mismos según el tipo de aval pero 
en cualquier caso si el avalado (en este caso el hijo) no cumple el avalista tendrá que 
asumir obligaciones.

Lo habitual es que el aval no se extinga hasta que no desaparezca la obligación que ha 
asumido la persona avalada: Si avalo a mi hijo en una hipoteca a 30 años, hasta dentro 
de 30 años seguirá el aval vigente. No vamos a entrar a ver los distintos tipos de avales, 
las duraciones… Solo quiero que quede claro que antes de AVALAR hemos de tener muy 
claras varias cosas: 

a) La primera de ellas que consideremos que nuestro hijo va a poder asumir esa 
hipoteca durante toda la vida de la misma

b) Que si tenemos dudas sepamos que el incumplimiento de las obligaciones de 
mi hijo con su hipoteca supondrá en lenguaje coloquial “que yo tendré que pagar 
la hipoteca” y que cuando me muera el aval también lo heredarán mis herederos. 

c) Que al ser avalista se me inscribirá en la CIRBE (Central de riesgos del Banco 
de España). Eso me puede afectar si quiero pedir un préstamo puesto que se 
estudiará mi caso teniendo en cuenta el aval que hice.
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Vamos a terminar copiando los consejos que recoge el banco de España en su página 
web:

https://clientebancario.bde.es/pcb/es/blog/consejos-para-
firmar-tu-primera-hipoteca.html

Consejos del
banco de España
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