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e Enjulio de 2025, el 94,05% de las hipotecas que se firman en TRIOTECA son a
tipo fijo, el 5,36% a tipo mixto y el 0,59% a tipo variable.

e El Euribor en el mes de junio se situa en una media del 2,081%.

e Elinterés a tipo fijo medio firmado en TRIOTECA se sitUa en el 2,21%. Las
hipotecas mixtas cierran julio con una media del 1,63% en el periodo fijo, y del Eur
+1,08% en el periodo variable.

e Mejorar las condiciones de la hipoteca con TRIOTECA en julio de 2025 se traduce
en un ahorro medio mensual de 105€ para quienes han optado por el tipo fijo y
308%€ por el tipo mixto.

e FEl valor nominal medio de hipoteca que se solicita en julio es de 212.000€.

e Elvalor medio de la vivienda financiada en julio es de 291.000%€.
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¢ Por qué son baratas las hipotecas?

Las hipotecas tiene dos principales costes: los derivados de su constitucion y de la
aplicacion del tipo de interés acordado en el contrato. Los primeros se pagan solo una
vez, los segundos cada mes a través del abono de la cuota hipotecaria. De los iniciales,
en la actualidad el prestatario Unicamente abona el importe de la tasacién y la copia de
la escritura de creacion del préstamo. La suma de ambos dispendios suele situarse
alrededor de los 400 £.

No obstante, no siempre ha sido asi. Hasta el 14 de junio de 2019, fecha de
entrada en vigor de la Ley de Crédito Inmobiliario, los gastos vinculados con la hipoteca
derivados del registro, la notaria, la gestoria y el impuesto de actos juridicos
documentados eran abonados por el prestatario. Después de la creacion de la nueva
norma, corren a cargo del banco.

En mayo de 2025, segun el BCE, el tipo de interés de las hipotecas en Espafia
era el segundo mas barato de la zona euro (2,71%), pues Unicamente los bancos
radicados en Malta cobraban a los prestatarios una tasa inferior (1,88%). En el area
comun, el tipo medio se situaba en un 3,3%, un porcentaje que superaban diez
naciones. Entre ellas estaban Austria (3,41%), Paises Bajos (3,51%), Alemania (3,66%) o
Grecia (3,68%).

En términos comparativos, las hipotecas otorgadas a las familias para adquirir
una vivienda son baratas en Espafia porque nuestros bancos:

a) remuneran escasamente los depésitos a plazo fijo. En la zona euro, en mayo de

2025, el tipo de interés abonado a los hogares ascendio a un 1,87%. En Espafia, fue de
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un 1,8%, siendo las entidades financieras de nuestro pais las octavas menos generosas
del area. Lo fueron bastante mas las holandesas (2,37%), italianas (2,35%) o francesas
(2,15%).

b) tienen mas depésitos que créditos en su balance. En mayo de 2025, los depdsitos
de las familias y empresas residentes en nuestro pais ascendia a 1,5 billones € y
superaba en 311.098 millones € al crédito recibido por ellas. Unos datos que han llevado
a los bancos a priorizar la salida del dinero recibido (prestar capital) respecto a su
entrada (captar ahorro). Por eso, las entidades financieras espafiolas ofrecen tipos de
interés relativamente mas atractivos en las hipotecas que en los depdsitos a plazo fijo.
c) consideran escaso el riesgo de impago. En 2025, la economia crecera mas del 2,5%
y lo hara aproximadamente tres veces mas que la media de la zona euro, creara mas de
500.000 puestos de trabajo y establecera un récord de trabajadores ocupados.
Ademas, el boom inmobiliario iniciado en abril de 2024 continuara vigente y provocara
un elevado aumento del precio la vivienda (alrededor del 15% anual en diciembre)

Todos los anteriores factores conducen a una disminucion del riesgo de impago

de las hipotecas. En primer lugar, porque los salarios aumentaran mas que el IPC. En
segundo, debido a que a los trabajadores les sera facil encontrar un empleo, si pierden
el que tenian. En tercero, antes de dejar de pagar el crédito, los prestatarios optaran
por vender su vivienda, pues en la mayoria de los casos el importe del piso superara el
de la deuda contraida con el banco.
d) utilizan la hipoteca como producto gancho. La concesion de hipotecas es la
principal especialidad de la banca espafola. Por eso, nuestras entidades financieras, si
quieren aumentar su cuota de mercado en una region donde estan escasamente
implantadas o en el extranjero, casi siempre deciden ofrecer préstamos baratos
destinados a la compra de una vivienda.

Para captar clientes, en algunas ocasiones los bancos ofrecen rentabilidades
muy atractivas a las familias por los depdsitos a plazo fijo durante un corto periodo de
tiempo o pagan una pequefa cuantia por la domiciliacion de sus néminas. Ambas
medidas suelen ofrecer resultados positivos en el corto plazo, pero ni mucho menos
siempre a medio y largo, pues en bastantes ocasiones el grado de fidelizacién de los
hogares es menor del deseado.

El mejor producto para fidelizar clientes es la hipoteca. En primer lugar, porque el

préstamo estara vigente durante numerosos ejercicios. En 2024, el plazo medio inicial
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ascendid a 24 afos. En segundo, debido a que las entidades financieras ofrecen
bonificaciones en el tipo de interés, si los prestatarios contratan productos adicionales,
tales como un seguro de hogar, de vida, un plan de pensiones, fondo de inversion o
incluso una alarma.

En ocasiones, especialmente si el tipo de interés del préstamo es reducido, la

banca gana mas dinero con los productos adicionales contratados que con la hipoteca.
En primer lugar, porque el coste de los seguros y la alarma es muy superior al promedio
del mercado. En segundo, debido a que sus empleados incentivan a los prestatarios a
contratar los fondos de inversién o planes de pensiones que mas comisidon dejan a la
entidad financiera.
e) el crédito hipotecario concedido es relativamente escaso. En diciembre de 2010, el
saldo vivo de las hipotecas otorgadas a las familias alcanzé su maximo nivel y se situo
en 656.854 millones €. En mayo de 2025, su importe ascendia a 503.668 millones €,
una cuantia un 23,3% por debajo de la primera. No obstante, si tenemos en cuenta la
inflacion existente entre ambas fechas (un 32,7%), la diferencia entre una y otra
asciende a un 42,2%.

Si solo consideramos las nuevas operaciones, la divergencia aun es mayor. El
maximo historico de crédito concedido corresponde al mes de marzo de 2006 (17.288
millones), un periodo caracterizado por la generacion de una burbuja hipotecaria
derivada de la concesion a numerosos prestatarios de hipotecas por el 100% del precio
de la vivienda y la creacion de “trajes a medida” a clientes de dudosa solvencia.

En mayo de 2025, el anterior importe solo fue de 6.838 millones €. En términos
nominales y reales, la diferencia del nuevo crédito otorgado entre ambas fechas
ascendio a un 60,4% y 70,2%, respectivamente. Unos datos que niegan la existencia en
la actualidad de una burbuja hipotecaria y la escasa prudencia de los bancos a la hora
de conceder préstamos. En contraposicion a 2006, ahora las hipotecas por el 100% del
precio de la vivienda constituyen una excepcion a la regla y solo son otorgadas a unos
pocos clientes muy solventes.

Desde una perspectiva historica, la situacion actual debe ser comparada con la
existente en dos etapas precedentes: 1999 - 2008 y 2009 - 2022. En la primera, la
politica monetaria fue normal. En la segunda, la actuacion del BCE tuvo un caracter

excepcional porque asi lo exigia la coyuntura econdmica y financiera.
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En la fase inicial (2009 - 14), por la existencia de una escasa inflacion derivada
de un reducido crecimiento economico y la disminucion del crédito. En la intermedia
(2015 - 19), por la adquisicién de deuda de los estados por parte del banco central y en
la final (2020 - 22) para amortiguar los negativos efectos econémicos generados por la
COVID-19.

Segun mi opinidn, la comparacion debe efectuarse en base a la evolucion del
Euribor a un afio. En primer lugar, porque es el principal determinante del tipo de interés
de los préstamos variables. En segundo, debido a que influye sustancialmente en el
importe de las permutas de tipo de interés (IRS), siendo su cuantia el coste de la
cobertura de los préstamos fijos otorgados por los bancos.

En la primera etapa (1999 - 2008), la media del Euribor a un afio se situé en un
3,52%; en la segunda (2009 - 22) en un 0,5%. De las dos referencias, solo nos vale la
inicial, pues la uUltima esta basada en un valor muy anémalo del tipo de interés principal
del BCE. En concreto, una tasa igual o inferior al 0,25% durante ocho afios y ocho
meses. Desde 1900, en los paises avanzados, una coyuntura financiera similar solo tuvo
lugar en Japon de manera casi ininterrumpida entre septiembre de 1998 y enero de
2025.

La comparacion entre el periodo 1999 - 2008 y el presente supone confrontar el
valor del Euribor a un aflo en ambas etapas (3,52% versus 2,08%). La conclusion es
clara: en la actualidad las hipotecas estan baratas. No sélo los préstamos variables, sino
también los fijos y los mixtos. En Trioteca, en julio, el tipo de interés promedio de los
segundos se situd en un 2,21% y el de la parte invariable de los terceros en un 1,63%.

En definitiva, en la actualidad el precio de las hipotecas (el tipo de interés) no es
una ganga, pero si digno de un periodo de rebajas. Tanto si lo comparamos con el
vigente en la zona euro como si lo hacemos con otro periodo en Espafia en el que el
BCE haya efectuado una politica monetaria normal. Una muestra de que, aunque en
nuestro pais haya muchas menos entidades financieras que quince afios atras, la
competencia entre ellas continva siendo elevada.

Por tanto, si usted esta dudando si le conviene endeudarse o no para comprar
una vivienda, le recomiendo que lo haga y la adquiera. No sienta envidia de su cufiado,
cuando le diga una y otra vez que el tipo de interés de su hipoteca fija es un 1,3%. Esta
vez no fabula, sino que dice la verdad, pues numerosos hogares consiguieron una

similar durante 2021 y los primeros meses de 2022.
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Cuando su pariente logré el préstamo, le toco el primer premio de la loteria
financiera. En su momento, no fue consciente de ello, pero desde 2023 (la media anual
del Euribor a un afio se situd en un 3,87%) si que lo es. A usted, si obtiene uno ahora,
probablemente le toque la pedrea. No obstante, tal y como le pasé a su cufado, es

probable que tarde un tiempo en apreciar su suerte.

Advisor de TRIOTECA
Profesor de economia Universitat de Barcelona
Director del Master en Asesoria, Gestion y Promocion Inmobiliaria
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Datos sobre la vivienda

/ Valor medio de la vivienda sobre la que se solicita una
hipoteca

El precio medio de la vivienda disminuye en julio.

Valor medio de la vivienda sobre la que se solicita una hipoteca

400.000€
307.000€
300.000€ 291.000€
277.000€ 276.000€ 280.000€
263.000€

200.000€
100.000€

0€

Feb. 25 Mar. 25 Abr. 25 May. 25 Jun. 25 Jul. 25

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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/ Tipo de vivienda

El 96,83% de las viviendas adquiridas en julio son de segunda mano, mientras que el
3,17% han sido viviendas de obra nueva.

Tipo de vivienda solicitada en julio de 2025

@ vivienda obra nueva [ Vivienda de segunda mano

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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Datos sobre hipotecas solicitadas

/ Valor nominal medio de la hipoteca solicitada

El valor nominal medio de las hipotecas solicitadas en julio aumenta.

Valor nominal medio de la hipoteca solicitada

300.000€

208.000€ 212.000€

200.000€ 192.000€ 191.000€
183.839€
176.000€
- I I I
0€

Feb. 25 Mar. 25 Abr. 25 May. 25 Jun. 25 Jul. 25

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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Tipo de interés formalizado

El tipo medio de las hipotecas fijas cierran en un TIN medio del 2,21%. Mientras que el
tipo medio de las hipotecas mixtas, en su periodo fijo, es del 1,63%.

Tipo de interés formalizado en julio de 2025

Tipo Interés medio Plazo N° medio de Bonificaciones mas
firmado (TIN) medio bonificaciones comunes

80% Nomina
Fijo 2,21% 28 213 57% Seguro de hogar
53% Seguro de vida

Variable - - - -

80% Noémina
28 3, 100% Seguro de hogar
95% Seguro de vida

1,63% y Eur +

Mixto 108%

El tipo de hipoteca mas formalizado
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La mayoria de las hipotecas formalizadas en julio son a tipo fijo.

Tipo de interés formalizado en julio de 2025

Hipoteca Fija 87,65%

Hipoteca Mixta 12,35%

Hipoteca Variable 0%

En las siguientes graficas se puede visualizar el tipo de interés medio en Espafia, tanto a
tipo fijo como variable, segun los datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), y el de
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los usuarios 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.

Evolucion del interés fijo: Ultimos 12 meses
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Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA
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El Euribor cierra el mes de julio en una media provisional del 2,077% a 30 de julio.

Evolucion del Euribor: Ultimos 12 meses
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Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA
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Aquellas personas que han cambiado su hipoteca variable a fija en julio ahorran 105€ al
mes. Las que eligieron el tipo mixto, 308€.

Julio de 2025: Mejora Trioteca de variable a fija

Previo a la mejora Mejora Trioteca
Nominal 138.155 € 138.155 €
Plazo 24 anos 24 afos Ahorro
mensval
TIN 3,63% 2,14%
105 €
Diferencial 1,58% -
Cuota 724 € 619 €
Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA
Julio de 2025: Mejora Trioteca de variable a mixta
Previo a la mejora Mejora Trioteca
Nominal 231.000 € 231.000 €
Plazo 23 anos 23 afnos Ahorro
mensual
TIN 4,07% 2,14%
308 €
Diferencial 2% -
Cuota 1.290 € 982 €

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA
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Este es el perfil del hipotecado en julio de 2025.

Edad del hipotecado en julio de 2025

Edad media 39 aios
Nueva hipoteca solicitada 38 afnos
Mejora de condiciones solicitada 42 afos
Nueva hipoteca firmada 38 afnos
Mejora de condiciones firmada 42 afos

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA

Ocupacion del hipotecado en julio de 2025

Asalariado 68,11%
Funcionario 19,53%
Auténomo 8,1%
Pensionista 2,33%
Otros = 1,63%
Empresario | 0,29%
Parado 0,01%

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA
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“La banca esta haciendo bien su trabajo: ha presentado mas beneficios que el ano
pasado, y eso se explica porque, aunque gana menos por cada hipoteca, debido a
que los tipos de interés son mas bajos, ha concedido un 23,7% mas de hipotecas
que en 2024. El margen por operacion ha bajado, pero el volumen de crédito ha
crecido de forma muy relevante, y todo ello manteniendo criterios de riesgo muy
estrictos.”

Director General en TRIOTECA

“Barcelona y Madrid viven realidades muy distintas en el mercado del alquiler. En
Barcelona, solo hay 216 pisos por debajo de los 1.000 €, y solo 25 tienen dos o mas
habitaciones. En Madrid, son 973 y 98, respectivamente. Ademas, en Barcelona hay
el doble de oferta de compra que de alquiler, mientras que en Madrid estan
practicamente a la par. Esta falta de una oferta de alquiler real y coherente,
especialmente en Catalufia, donde las medidas de intervencion han reducido el
parque disponible, es uno de los factores que esta impulsando el crecimiento del
numero de hipotecas. Muchas personas, ante la imposibilidad de encontrar un
alquiler razonable, acaban decantandose por la compra.”

Director General en TRIOTECA

El Centro de Estudios de TRIOTECA es el departamento de investigacion de la compania
que analiza el sector hipotecario en Espafia. Este centro elabora de forma periédica
informes de sector a partir de los datos extraidos de TRIOTECA, la plataforma hipotech
de referencia en Espafia que acompafia al usuario en todo el proceso hipotecario.
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Para ampliar la informacion ponte en contacto con nuestro equipo de expertos:

Atencion al cliente: hola@trioteca.com

Prensa y medios de comunicacion: press@trioteca.com
Sitio web: trioteca.com

Teléfono: 910 054 391
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