TRIOTECA

Centro de
Estudios

Informe con datos reales de las
hipotecas digitales que gestiona
TRIOTECA




Indice

Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.
Pag.

Pag.

Pag.

10

11

12

13

14

15

16

17

18

Claves del mercado hipotecario

Resumen

Datos sobre la vivienda

Perfil del solicitante de hipotecas

Datos sobre hipotecas solicitadas

Tipos de interés solicitado vs formalizado
Ratio de endeudamiento de hipotecas mixtas
Tipo de interés formalizado

Evolucion anual del Euribor

Datos sobre hipotecas formalizadas
Mejora de condiciones

Nuestros expertos opinan

Informacidén de contacto




La subrogacion: Una buena solucion

En la actualidad, muchas familias estan descontentas con su hipoteca, pues
pagan mucho mas por ella cada mes que un afio atras. Tienen dos caracteristicas
comunes: un préstamo a tipo de interés variable y una gran sorpresa por la reciente
evolucién del Euribor a un afio.

La mayoria de ellas esta resignada a ajustarse el cinturén, gastar menos y
dedicar una mayor parte de sus ingresos al pago de la cuota hipotecaria. Desde mi
perspectiva, su actitud conformista constituye una equivocacion, pues pueden
encontrar un préstamo que les permita abonar un importe inferior al que ahora
sufragan cada mes. No obstante, constituira una mision imposible que vuelven a
pagar lo mismo que hace un afio.

En primer lugar, la mayoria de los hogares no es consciente que en el ultimo
ejercicio el aumento del tipo de interés de los préstamos ha sido inferior al del
Euribor a un afo. En segundo, desconoce que mediante una subrogacién puede
sustituir facilmente una hipoteca cara por otra mas barata.

Entre junio de 2022 y mayo de 2023, segun datos de Trioteca, el interés de
los préstamos a tipo fijo aumento6 desde un 1,37% a un 2,83%. En cambio, el Euribor
a un afio paso6 de un 0,85% a un 3,86%. No obstante, el menor incremento
correspondio a la parte fija de las hipotecas mixtas, pues en la primera fecha se
situé enun 1,93% y en la segunda en un 2,38%.

En mayo de 2023, los nuevos hipotecados han seguido en mayor medida su
instinto que la tendencia sugerida por los indicados datos. Por eso, han escogido
de forma masiva una hipoteca a tipo fijo (un 62,63%). De dicha clase de préstamos,
han valorado esencialmente la tranquilidad proporcionada y la previsibilidad de los
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pagos futuros. Al contratarla, sus principales objetivos han sido despreocuparse de
la evolucion del Euribor a 1 ano y pagar un importe idéntico cada mes.

Si hubieran comparado adecuadamente las anteriores cifras, su eleccion
habria sido una hipoteca mixta, pues en la actualidad el tipo de interés de su parte
invariable es 0,45 puntos mas reducido que el de un préstamo fijo. A pesar del gran
atractivo de la primera opcidn, los que han optado en mayo por dicho tipo de
hipoteca (32,3%) constituyen un porcentaje bastante inferior al de febrero (43%),
aunque muy superior al observado en junio del pasado afio (inferior al 1%).

Para mejorar las condiciones de una hipoteca, y pagar cada mes menos por
ella, existen dos principales alternativas: la novacién y la subrogacion. La primera
supone una negociacion con el banco del que es deudor. Las posibilidades de éxito
son reducidas, si el hipotecado no tiene una oferta en firme de la competencia. Su
coste, siempre que la operacién no suponga una ampliacion de capital, es la
comisién establecida por la entidad financiera.

La segunda supone trasladar la hipoteca a otro banco y pagar cada mes un
menor tipo de interés por ella. En numerosas ocasiones, el coste es Unicamente la
tasacion de la vivienda, siendo este casi siempre inferior a 450 € No obstante, tal y
como demuestran las cifras del INE, la mayoria de los hipotecados descartan
utilizar este método para disminuir la cuota mensual.

En el primer trimestre del afio, solo lo han existido 5.972 subrogaciones,
siendo dicha cifra inferior a las 6.468 observadas durante el mismo periodo del
pasado ejercicio. Indudablemente, un volumen insignificante respecto a las
3.313.506 hipotecas a tipo variable y mixto que estaban vivas en septiembre de
2022, segun la Asociacion Hipotecaria Espafola.

Los principales motivos por los que las familias no utilizan la subrogacion
para disminuir su cuota hipotecaria son tres: la falsa creencia de que no
encontraran una hipoteca mejor a la que actualmente poseen, su falta de destreza
para negociar con el banco o el elevado tiempo empleado en visitar las oficinas de
las distintas entidades financieras.

Si dejan la subrogacién en manos de Trioteca, los anteriores hogares
comprobaran rapidamente que pueden lograr un menor tipo de interés, no estan
obligados a entrar en un regateo con ningun banco y pueden realizar todas las
gestiones necesarias para el traslado de la hipoteca desde su casa con un mévil o
un ordenador.
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Finalmente, es imprescindible indicar una sorpresa: la disminucién de la
edad media de los nuevos hipotecados. En mayo se situ6 en 37 afos, supuso el
promedio mas bajo de la serie histérica y fue claramente inferior a la de abril de
2023 (40 anualidades). Un dato que por si solo no es relevante, pero que lo seria
mucho si tuviera continuidad en los préximos periodos.

Si dicha continuidad existe, habra tres posibles explicaciones: las
caracteristicas de Trioteca, la demora en la decision de compra de un piso por parte
de la demanda de mejora y la promesa de concesion de hipotecas por un importe
equivalente al precio de la vivienda recientemente efectuada por el presidente
Sanchez.

La penetracién de la empresa es mayor entre los hogares compuestos por
jovenes que entre las familias cuyos miembros adultos sobrepasan los 45 afios.
Una situacion explicable por la reciente creacion de la compaiiia, su caracter digital
y Ssu mayor exposicion en Internet que en los medios de comunicacion
convencionales.

Los hogares que pretenden mejorar la calidad de su vivienda, ya sea en
ubicacidn, altura o superficie, pueden estar retrasando la compra de un piso debido
al elevado aumento del Euribor a 1 afio en los ultimos meses. No estan informados
de las hipotecas competitivas que siguen existiendo y poseen la esperanza de que
el préximo ano su tipo de interés tenga un nivel mas reducido que el actual. Si asi
sucede, reactivaran su decisién de compra.

En definitiva, las hipotecas son mas caras de lo que eran Yy, si el BCE
aumenta su tipo principal al 4%, continuaran encareciéndose. No obstante, es
posible pagar menos por ellas de lo que ahora muchos sufragan y desembolsaran
en el futuro. Para conseguir dicha finalidad, la subrogacién constituye una opcion
barata e interesante.

Advisor de TRIOTECA
Profesor de economia Universitat de Barcelona
Director del Master en Asesoria, Gestion y Promocién Inmobiliaria
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En mayo, el 62,63% de las hipotecas que se firman
en TRIOTECA son a tipo fijo, el 32,32% a tipo
mixto y el 5,05% a tipo variable. Las hipotecas
mixtas, que hace un afio eran un producto poco
habitual, siguen ganando protagonismo,
convirtiéndose en una buena alternativa para
muchos perfiles.

El Euribor parece haber frenado su aumento y
cierra mayo en un 3,862%.

Las hipotecas formalizadas a tipo variable en
TRIOTECA tienen un tipo medio del 0,71%, el
mismo que registramos en abril. El interés a tipo
fijo de las hipotecas firmadas en TRIOTECA se
sitlia en el 2,83%, por debajo de la media nacional
(segun los datos del INE). Este dato confirma que,
a través de un gestor hipotecario, es posible
conseguir mejores condiciones.

Mejorar las condiciones de la hipoteca con
TRIOTECA en mayo supuso un ahorro medio
mensual de 237€ a tipo fijo y 216€ a tipo mixto.

El valor nominal medio de hipoteca que se solicita
en mayo es de 166.086<€.
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Datos de las viviendas

En el dltimo mes, el precio medio de las viviendas para cuya compra se ha solicitado financiacién
se mantiene estable con respecto al mes pasado.

Valor medio de la vivienda sobre
la que se solicita una hipoteca.
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Datos de las viviendas

La vivienda de segunda mano sigue siendo la mas demandada por los contratantes de hipotecas.
Este mes de mayo este tipo de viviendas han representado el 88,27% del total.

Tipo de vivienda solicitada
en mayo de 2023.

Nn,73%

© Vivienda segunda mano
@ Vivienda nueva

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA




Perfil del hipotecado

El perfil medio de los firmantes de hipotecas en mayo sigue siendo mayoritariamente asalariado
y se mantiene la edad media, que este mes de mayo se sitiia en los 37,53 para operaciones de
nueva hipoteca.

En cambio, la edad media de las personas que han tramitado una subrogacién de hipoteca se

Perfil del hipotecado en mayo de 2023.

. Asalariado: 75,08% Edad media:
Auténomo: 7,31%
Funcionario: 14,14% (Nueva Hipoteca)
Pensionista: 0,84% 37,53 anos
Empresario: 0,08%
En paro: 0,60% (Mejora de condiciones)
Otras ocupaciones: 1,95% 42,06 aiios

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA




Datos sobre hipotecas solicitadas

El valor nominal de las hipotecas ha descendido un 2,63%, mientras que el de las viviendas
adquiridas s6lo ha descendido un 0,63%. Esto indica que las personas que firman una hipoteca
estan aportando mads ahorros. Al fin y al cabo, cuantos mas ahorros tengamos, mejores
condiciones conseguiremos.

Valor nominal medio de la hipoteca solicitada.
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Tipos de interés solicitado vs formalizado

En mayo de 2023, el 61,78% de los usuarios que solicitan una hipoteca lo hace a tipo fijo, el
32,97% solicita un tipo mixto y un 5,25% lo hace a tipo variable.

El 62,63% de las hipotecas formalizadas en TRIOTECA son de tipo fijo, el 32,32% son de tipo
mixto y tan solo el 5,05% son de tipo variable.

Si bien las hipotecas mixtas comenzaron el 2023 siendo una gran novedad y llegaron al 43,06%
en volumen de operaciones en el mes de febrero, las firmas a tipo fijo en mayo vuelven a tomar el
protagonismo, alcanzando un nivel similar al de finales de 2022.

Tipo de interés solicitado Tipo de interés formalizado
en mayo de 2023. en mayo de 2023.

© Tipo fijo © Tipo fijo
@ Tipo variable @ Tipo variable
@ Tipo mixto © Tipo mixto

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA




En este punto, y teniendo en cuenta que las hipotecas mixtas cada vez cobran mas
protagonismo, queremos explicarte como se calcula en este caso el ratio de endeudamiento.
Tienes que conocer como van a estudiar tu perfil para no encontrarte con un “no” como
respuesta.

Pongamos un ejemplo préctico:

Marta esta interesada en contratar una hipoteca fija y en el simulador de hipotecas de un banco
ha visto que puede conseguir un tipo de interés del 3%. Envia la documentacion al banco, este
estudia su perfil y finalmente, tras pasar el estudio de riesgo, le aprueban la hipoteca al 3%.

En cambio, Marta presenta la misma solicitud en el mismo banco pero para una hipoteca mixta,
porque ha visto en su simulador que, con este tipo de hipoteca, podria conseguir un tipo fijo del
2% durante los 10 primeros afios y después pasaria a un tipo de interés variable al EUR + 0,85%.
Envia la documentacioén al banco y le Ilaman para comunicarle que no ha superado el estudio de
riesgo.

¢Coémo puede ser que con un tipo de interés del 2% no se la aprueben, pero si lo hagan con un
tipo de interés del 3%?

La respuesta es sencilla. Para calcular el ratio de endeudamiento de la primera hipoteca, el banco
calculara la cuota con un tipo de interés del 3%. Pero, para calcular la de la hipoteca a tipo mixto,
lo hara calculando si Marta podria permitirse una cuota con el tipo de interés del periodo variable,
tomando como referencia el Euribor del mes anterior. Eso significa que, si Marta solicita una
hipoteca este mes de junio, su tipo de interés seria del 3,75% (el Euribor registrado en mayo) mas
el 0,85% del diferencial. Es decir, un 4,6%, por lo que su cuota seria mas alta y no entraria dentro
de su capacidad de endeudamiento.

Si Marta hubiese recurrido a un gestor de Trioteca este le hubiese informado en la primera
llamada del tipo de hipoteca que mas se ajustaba a su perfil. Marta hubiese ahorrado tiempo y
hubiese firmado su hipoteca antes de que el Banco Central Europeo subiese de nuevo los tipos
de interés.
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Tipo de interés formalizado

Las hipotecas mixtas se han convertido en el producto estrella y las entidades financieras estan
mejorando sus condiciones para incentivar la contratacion.

Mientras los tipos fijos y variables medios han aumentado en el Gltimo mes, el tipo mixto ha
descendido, tanto en su tramo fijo, como en su tramo variable.

Tipo de interés formalizado en mayo de 2023.

Interés medio Plazo N° medio de Bonificaciones
firmado (TIN) medio bonificaciones mas comunes
( N\ N [ )
90%: Némina
o 26,42
Tipo fijo: afos 2,1 60%: Seguro de hogar
45%: Seguro de vida
\_ L L J
( N\ N\ [ )
80%: Némina
Tipo variable: %6 2,2 80%: Seguro de hogar
anos 60%: Seguro de vida
N\ J J L J
( N\ N )
81%: Némina
Tipo mixto: 2":,"37 2,69 72%: Seguro de hogar
anos 69%: Seguro de vida
N\ J J L J

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA




Evolucion anual del tipo de interés

En las siguientes graficas se puede visualizar el tipo de interés medio en Espaiia, tanto a tipo fijo
como variable, seguin los datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE) y el de los clientes que
han formalizado una hipoteca con Trioteca. Es evidente que trabajar mano a mano con un
experto hipotecario es la alternativa real para conseguir un tipo de interés competitivo.

Todo indica que, a través de una empresa de intermediacién financiera, es posible conseguir un
tipo de interés por debajo de la media nacional.
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Evolucion anual del Euribor

Por primera vez en un aiio, el aumento del Euribor parece que se esta estabilizando. Sin
embargo, es probable que se trate de algo puntual y necesitamos ver la evolucion de los
préximos meses para valorar si realmente el indice de referencia de las hipotecas variables ha
tocado techo o si seguira aumentando.

Evolucién del Euribor Ultimos 12 meses

4,5
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Fuente: Datosmacro.com




Mejora de condiciones

En mayo de 2023, los usuarios que mejoran las condiciones de hipoteca con TRIOTECA a un tipo
fijo, con un nominal de 217.200€, obtienen de media un TIN del 2,74%, con una cuota mensual de
1.062€ y ahorran 237€ al mes de media. En cambio, a un tipo mixto, obtiene de media un TIN del
2,29%, con una cuota mensual de 729€ y ahorran una media de 216€ al mes.

Recibir el asesoramiento de un profesional permite valorar la mejor opcidn para cada perfil.

Media de mejora de condiciones de hipoteca en mayo de 2023.

Previo a la mejora Mejora TRIOTECA Ahorro mensual

Nominal: 217.200€

Plazo: 23 afos
Tipo fijo: TIN: 4,78%

Eur (3,757%) +1,02%

Cuota: 1.299€

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA

( )

Nominal: 166.332€
Plazo: 25 afios
Tipo mixto: TIN: 4,711%

Eur (3,757%) + 095%
Cuota: 944€




“En TRIOTECA podemos ofrecer precios de mayorista. Cada mes
gestionamos cientos de hipotecas, lo que permite al cliente conseguir las
mejores condiciones gracias a nuestros gestores y a nuestra tecnologia.

Cuando compras unas deportivas de marca, comparas los diferentes
colores, te las pruebas y lo piensas antes de tomar una decision Y asi con
cualquier inversion de mas de 100€. Incluso cuando alquilamos un piso,
miramos varias opciones de diferentes inmobiliarias y valoramos pros y
contras, como caracteristicas de la vivienda o lejania respecto al lugar de
trabajo.

¢Por qué entonces para comprar una vivienda que es, en la mayoria de
casos, la mayor inversion de nuestra vida, nos quedamos solo con lo que
nos ofrecen en nuestro banco? No tiene sentido y mas cuando hablamos de
un tipo de gestion en el que la mayoria ademas desconoce cosas tan
importantes como sus derechos como consumidor. Por eso es importante
asesorarse. En TRIOTECA ademas no te cobraremos nada por ello y te
pondremos sobre la mesa varias opciones. De esta forma tendras la
seguridad en el momento que tomaste una decision de que lo has hecho
con toda la informacion en mano”.

| Director General en TRIOTECA

“Hace un afio, una familia con una hipoteca de 200.000€ a 30 afios pagaba
unos 640€ de cuota. Este mes de abril, se han encontrado con que su cuota
ha pasado a ser de 1.040€. Esta es la situacion de mas de 4 millones de
familias en Espana.

Lo que muchas de estas familias desconocen es que pueden cambiar su
hipoteca en cualquier momento. Todo el mundo puede cambiar de hipoteca
y solo tiene que pagar una tasacion de entre 250 y 500€.

Lo mas complicado es el papeleo y la negociacion, pero con Trioteca, tienen
esa gestion solucionada gratis, porque es el banco y no el cliente quien
pagara la comision. Y ademas les acompafamos con nuestra experiencia
durante todo el viaje hipotecario, hasta la firma de su hipoteca”.

| Directora de Banca en TRIOTECA
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¢Necesitas mas informacioén?

El Centro de Estudios de TRIOTECA esta formado por el departamento
de investigacion de la compaiia, que analiza el sector hipotecario
digital en Espana. Este Centro elabora un informe cada mes a partir de
los datos extraidos de TRIOTECA.

Si necesitas ampliar la informacion puedes ponerte en contacto con
nuestro equipo de expertos a través de nuestros canales.

™ = .

hola@trioteca.com trioteca.com 910 054 391
931727 832

TRIOTECA



