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En el segundo trimestre de 2026, el 89,62% de las hipotecas que se firman en
TRIOTECA son a tipo fijo y el 10,38% a tipo mixto.

El Euribor repunta en junio hasta el 2,798%, rompiendo la estabilidad observada
en los primeros meses del afio.

El interés a tipo fijo medio firmado en TRIOTECA en junio es del 2,36% TIN,
mientras que segun el INE el espafiol medio la consigue al 2,86% TIN. La media
trimestral se sitUa en el 2,30% TIN. En las hipotecas mixtas, el tipo medio firmado
en junio es del 1,84% en el periodo fijo y Eur + 0,69% en el variable, mientras que
la media trimestral se situa en el 1,86% TIN en el tramo fijo y Eur + 0,69% en el
variable.

Mejorar las condiciones de la hipoteca en junio con TRIOTECA se traduce en un
ahorro medio mensual de 275€ para quienes han optado por el tipo fijo y 241€ a
tipo mixto.

El valor nominal medio de hipoteca en junio que se solicita es de 208.000€, y de
204.667€ a nivel trimestral.

El valor medio de la vivienda en junio es de 299.000€. En el segundo trimestre de
2026, la media ha sido de 294.667€
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¢EL BANCO DE ESPANA DEBERIA LIMITAR LA CONCESION
DE HIPOTECAS?

Entre 2005 y 2007, la banca espafiola generd una gran burbuja financiera,
cuya principal repercusion fue la creacion de una burbuja inmobiliaria. Las
entidades financieras fueron muy espléndidas con los clientes que deseaban
comprar una vivienda. A algunos hogares les hicieron un traje a medida y a otros
les concedieron crédito, a pesar de que su solvencia era mas que dudosa.

Dicha actuacion cred una gran demanda artificial de vivienda y disparo la
demanda total. La presion compradora superd con creces a la oferta disponible,
a pesar de que en 2026 el numero de viviendas iniciadas alcanzd su maximo
historico, con 725.751 unidades. El resultado fue la elevacion del precio de los
pisos a un nivel jamas visto y, en términos reales, incluso superior al actual en la
mayoria de las ciudades medianas y grandes del pais.

La burbuja financiera tuvo como principal causa una singular creencia
ampliamente compartida por los directivos bancarios: el precio de la vivienda en
Espafia no puede bajar ni en una elevada cuantia ni durante un periodo
prolongado. Una suposicion contraria a la teoria econdmica, pero en principio
respaldada por la experiencia historica. Desde 1961, en términos nominales, el
importe de los pisos solo descendid un 1,3% en 1992 y un 0,4% en 1993.

Esta conviccion llevdo a la banca a conceder a numerosos hogares
hipotecas a tipo de interés variable por un importe equivalente al de precio de la
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vivienda e incluso préstamos con cuotas crecientes. A los Ultimos, si les hubiera
ofrecido un crédito convencional, habrian tenido dificultades incluso para
afrontar las primeras mensualidades.

Las entidades financieras también tuvieron una gran predisposicion a
otorgar hipotecas a familias que debian destinar mas del 40% de sus ingresos
mensuales netos al pago de la cuota e incluso a trabajadores por cuenta ajena
gue carecian de un contrato indefinido. Entre 2005 y 2007, la prudencia
bancaria brilld por su ausencia.

Entre 2008 y 2013, la explosion de las burbujas financiera e inmobiliaria
provoco una larga y profunda crisis. A la hora de buscar responsables, politicos,
analistas y periodistas dirigieron rapidamente su mirada hacia el Banco de
Espafia, ya que una de sus principales funciones consiste en supervisar a las
entidades financieras y evitar sus excesos.

Entre 2005 y 2007, la institucion monetaria hizo el papel de Don Tancredo:
permanecio inmovil y simuld que no se enteraba de nada. Por tanto, no adoptd
ninguna medida para restringir la concesion de los préstamos de mayor riesgo.
Una escasa morosidad convencio a sus responsables de que el extraordinario
crecimiento del crédito no acabaria generando problemas de solvencia en las
entidades financieras. La historia demostré lo contrario, a pesar de que la tasa
de dudosidad en 2005 alcanzo su minimo histoérico: un 0,33%.

Para evitar cometer el mismo error, el Banco de Espafia esta analizando si
debe limitar o no la concesion de hipotecas. Si finalmente lo hace, cometerd una
nueva equivocacion. En la actualidad, la coyuntura econdmica, financiera e
inmobiliaria es muy diferente de la de hace dos décadas. Los principales motivos
son los siguientes:

1) Una menor concesion de crédito. En 2006, las entidades financieras
concedieron a los hogares 170.298 millones € para la compra de vivienda. En
cambio, en 2025 uUnicamente otorgaron 82.749 millones €. No obstante, para
realizar una comparacion rigurosa entre ambos ejercicios, también debemos
considerar el aumento de la poblacion y la inflacion acumulada durante los
ultimos veinte afos.

En 2025, Espafia contaba con 4.805.440 residentes mas que en 2006 (un
10,7%), un periodo de tiempo en el que el IPC aumentd un 46,8%. Por tanto, en
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términos reales, el crédito hipotecario concedido durante el primero afio
Unicamente representd el 33,1% del otorgado en el ultimo. No obstante, si lo
contabilizamos por habitante, el porcentaje baja a un 29,9%. Debido a ello,
podemos concluir que un importe exagerado ha sido sustituido por uno
prudente.

Una muestra clara de esta conclusion la ofrece la comparacion entre el
numero de viviendas vendidas y el de hipotecas concedidas. En una coyuntura
financiera normal, las primeras superan a las segundas. En 2025, eso fue
exactamente lo que ocurrio, pues la diferencia entre unas y otras se situd en
386.985 unidades.

En cambio, en una situacion financiera excepcional, la cifra de préstamos
otorgados puede llegar a superar a la de transacciones de inmuebles. Asi
sucedid en 2006, cuando las hipotecas concedidas sobrepasaron a las
compraventas en 290.156 unidades. Un contexto muy dificil de observar, si no
existe una intensa guerra comercial entre entidades financieras.

Dicha guerra permitid a los hogares financiar con una hipoteca, en lugar
de un préstamo personal, la compra de un automovil, nuevos muebles para su
hogar o la reforma de la cocina y el bafio. Ademas, facilito la cancelacion de una
hipoteca y la apertura inmediatamente posterior de otra por un superior importe
y un plazo mas largo.

2) Una disminucién del riesgo de los préstamos concedidos. En caso de impago,
la recuperacion por parte de los bancos del dinero prestado es mas dificil de
lograr cuanto menor es la diferencia entre la garantia aportada (el valor de
tasacion del inmueble) y el importe del préstamo pendiente de devolucion.

Para el Banco de Espafa, la mayoria de las hipotecas cuya cuantia supera
el 80% del valor de tasacion tiene un riesgo afadido. Para desincentivar su
concesion, exigen a las entidades financieras la realizacion de provisiones
adicionales. Al hacerlas, su capacidad para otorgar crédito disminuye y también
la rentabilidad obtenida sobre los fondos propios (ROE).

En 2025, segun el Banco de Espafa, el porcentaje de préstamos cuyo

importe supera el 80% del valor tasacion de la vivienda fue del 11,3%, una
proporcion significativamente inferior al 16,9% observado en 2006. No obstante,
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desde mi perspectiva, la diferencia real entre ambos ejercicios es mucho mayor
de la reflejada por las estadisticas.

En 2006 y 2007, la mayoria de los hogares podia acceder a una hipoteca
de tales caracteristicas. En ambos ejercicios, de manera subliminal, las campafas
publicitarias de algunas cajas de ahorros indicaban que si las familias
necesitaban mas dinero del habitual, estaban dispuestas a prestarselo. En
cambio, en 2025 solo una minoria pudo obtener este tipo de financiacion,
integrada principalmente por funcionarios y hogares con ingresos elevados.

3) Las hipotecas fijas destronan a las variables. En 2006, el 97,7% de los
préstamos otorgados fueron a tipo de interés variable. Las hipotecas mixtas
practicamente no existian y las fijas no eran competitivas. En dicho ejercicio, el
tipo de interés de las Ultimas ascendio al 4,33%, siendo el de las variables del
3,75%. Unos porcentajes relativamente elevados y un significativo diferencial de
tipos entre las primeras y las segundas hicieron que las hipotecas fijas no fueran
interesantes para los prestatarios.

En 2025, las Ultimas fueron las mas solicitadas, pues su cuota de mercado
ascendio al 75%, siendo la de las mixtas del 15% y las de las variables del 8%.
Unos datos que indican que un elevado aumento de los tipos de interés
afectaria mucho menos a la morosidad hipotecaria que dos décadas atras. Es lo
gue sucedio entre junio de 2022 y septiembre de 2023, cuando el BCE aumentd
su tipo de interés principal desde el 0% al 4,5%. Para sorpresa general, la tasa de
dudosidad hipotecaria no aumento, sino que disminuyo desde el 2,67% al 2,53%.

4) Unas hipotecas mas faciles de pagar. Una hipoteca es méas asumible cuanto
menor es el porcentaje de los ingresos mensuales netos que los hogares
destinan a ella. En 2007, las familias dedicaban el 50,4% de dichos ingresos a
sufragar la cuota hipotecaria; en cambio, en 2025 solo un 34,3%. Por tanto, en la
coyuntura actual, una disminucion imprevista de la renta de los hogares hace
mucho mas probable que las familias puedan seguir atendiendo sus obligaciones
financieras que hace dos décadas.

5) Una mayor demanda embalsada de vivienda. En 2007 habia comprado una
vivienda casi todos los que lo deseaban, incluso una parte de los hogares que a
priori no podia hacerlo. Por tanto, la demanda embalsada era practicamente nula.
En cambio, en 2026 existe una muy elevada, pues durante la pasada decada
muy pocos jovenes (menores de 40 afios) pudieron adquirir un piso.
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Desde mi perspectiva, los compradores potenciales alcanzarian el milléon y medio
de hogares, si el tipo de interés principal del BCE se situara a un nivel similar al
actual. Por tanto, el Banco de Espanfa les perjudicaria y agravaria el problema de
la vivienda actualmente existente, si limita la concesion de hipotecas.

Si lo hiciera, los principales afectados serian las parejas jévenes. En primer
lugar, porque son las que poseen menos ingresos, tienen un trabajo mas
inestable y la concesion de una hipoteca presenta un mayor riesgo para las
entidades financieras. En segundo lugar, debido a que inicialmente son menos
rentables para los bancos que otros colectivos, dada su menor capacidad de
ahorro.

En definitiva, al Banco de Espafa, los errores del pasado no deberian
hacer que se equivocara en el presente. Entre 2005 y 2007, la institucion
monetaria incumplid una de sus principales funciones al permitir numerosos
excesos a los bancos y las cajas y volveria a fallar en 2026 si limitara la
concesion de préstamos destinados a la compra de viviendas.

Hasta hace poco, los automdviles podian ser fantasticos, pero solo funcionaban
si disponian de gasolina o gasoleo. El combustible del mercado residencial y una
de las principales herramientas para solucionar el problema de la vivienda es una
elevada disponibilidad de crédito. Si no llega en un nivel suficiente a las jovenes
parejas, su acceso a un piso de propiedad no mejorara, sino que empeorara.

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 aumenta en junio, con un valor de 299.000€

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

400.000 €

328.000 € 328.000 €

309.000 €

299.000 €

300.000 €

200.000 €

100.000 €

0€
ene. 2026 feb. 2026 mar. 2026 abr. 2026 may. 2026 jun. 2026

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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Valor medio de la vivienda sobre la que se solicita una
hipoteca

El precio medio de la vivienda disminuye en el segundo trimestre de 2026 hasta los
294.667%€, frente a los 308.000€ del trimestre anterior.

Comparativa trimestral valor de la vivienda

308.000 €

293.000 €
287.667 €

305.667 €

Trimestre 2 2025 Trimestre 3 2025 Trimestre 4 2025 Trimestre 1 2026 Trimestre 2 2026

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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/ Tipo de vivienda

El 95,71% de las viviendas adquiridas en junio son de segunda mano, mientras que el
4,29% corresponden a obra nueva.

Tipo de vivienda solicitada en junio de 2026

@ Vivienda obra nueva (incluye autopromocién) ' Vivienda de segunda mano

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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/ Tipo de vivienda

El 96,55% de las viviendas adquiridas en el segundo trimestre de 2026 son de segunda
mano, frente al 97,45% del trimestre anterior, mientras que la obra nueva aumenta su
peso hasta el 3,45%.

Comparativa trimestral del tipo de vivienda

[} Vvivienda de segunda mano || Vivienda nueva

Trimestre 2 2025 Trimestre 3 2025 Trimestre 4 2025 Trimestre 1 2026 Trimestre 2 2026

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 aumenta en junio hasta los
208.000%, frente a los 197.000€ del mes anterior.

Valor nominal medio de la hipoteca solicitada

250.000 €

226.000 €
208.000 € 209.000 € 208.000 €
193.000 €

197.000 €
200.000 €

150.000 €

100.000 €

50.000 €

0€
ene. 26 feb. 26 mar. 26 abr. 26 may. 26 jun. 26

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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Valor nominal medio de la hipoteca solicitada

El valor nominal medio de las hipotecas solicitadas disminuye ligeramente en el segundo
trimestre de 2026 hasta los 204.667€, frente a los 209.000€ del trimestre anterior.

Comparativa trimestral del valor nominal medio de la hipoteca soliciada

207.000 € 209.000 €

197.000 €

217.000 €

Trimestre 2 2025 Trimestre 3 2025 Trimestre 4 2025 Trimestre 1 2026 Trimestre 2 2026

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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Tipo de interés formalizado

El tipo medio de las hipotecas fijas se situa en el 2,36% en junio de 2026, mientras que el
tipo medio de las hipotecas mixtas es del 1,84% en su tramo fijo y Eur + 0,69% en el

Tipo de interés formalizado en junio de 2026

N° medio de
bonificaciones

1,82

3,13

Bonificaciones mas

comunes

93,7% Noémina
38,8% Seguro de hogar
36,1% Seguro de vida

100% Seguro de hogar
95,8% Seguro de vida
87,5% Nomina

Comparativa trimestral del tipo de interés formalizado

variable.
Tipo Interés medio Plazo
firmado (TIN) medio
Fijo 2,36% 28
Variable = -
. 1,84% y Eur +
Mixto 0.69% 29
Tipo T3 2025
Interés firmado (TIN): 2,22%
Fijo Plazo (afios): 28
N° de bonificaciones: 2,1
Interés firmado (TIN): -
Variable Plazo (afios): -
N° de bonificaciones: -
Interés firmado (TIN): Tramo fijo:
1,64%
Tramo var:
Mixto EUR+0,94%

Plazo (afios):

N° de bonificaciones:

27

2,8

T4 2025

2,24%
28

Tramo fijo:
1,64%
Tramo var:
EUR+0,94%

27

2,9
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2,28%
28

Tramo fijo:
1,79%
Tramo var:
EUR+0,68%

27

3

T2 2026

2,30%
28

Tramo fijo:
1,86%
Tramo var:
EUR+0,69%
27

g
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El tipo de hipoteca mas formalizado

La mayoria de las hipotecas formalizadas en junio son a tipo fijo, representando el
88,34% del total, frente al 11,66% de hipotecas mixtas.

Tipo de interés formalizado en junio de 2026

Hipoteca Fija 88,34%

Hipoteca Variable  0,00%

Hipoteca Mixta . 11,66%

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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El tipo fijo es el protagonista absoluto del mercado a nivel trimestral.

Comparativa trimestral del tipo de hipoteca formalizada

B Hipoteca Variable [ Hipoteca Mixta [ Hipoteca Fija

Trimestre 2 2025 Trimestre 3 2025 Trimestre 4 2025 Trimestre 1 2026 Trimestre 2 2026

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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En las siguientes graficas se puede visualizar el tipo de interés medio en Espafia a tipo
fijo, segun los datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), y el de 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.

Evolucidn del interés fijo: Gltimos 12 meses

® INE TRIOTECA

— o 4/‘\.\0\.___——-0———4

2,94% 2,94%
ST 285%  2,83% 2,820 ¢ 291% 28305 500 2,83%  2,86%

jul. 25 ago. 25 sept. 25 oct. 25 nov.25 dic.25 ene.26 feb.26 mar.26 abr.26 may.26 jun.26

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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El Euribor repunta en junio hasta el 2,798%, rompiendo la estabilidad observada en los
primeros meses del afo.

Evolucion del Euribor: Gltimos 12 meses

jul. 25 ago. 25 sept. 25 oct. 25 nov.25 dic. 25 ene.26 feb.26 mar.26 abr.26 may.26 jun.26

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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El ahorro por mejora de condiciones varia en funcion del tipo de hipoteca, alcanzando
los 265€ mensuales en el paso de variable a fija y los 241€ de variable a tipo mixta.

Junio de 2026: Mejora Trioteca de variable a fija

Previo a la mejora Mejora Trioteca
Nominal 199.096 € 199.096 €
Plazo 21 anos 21 aflos Ahorro
mensual
TIN 4,85% 2,30%
265 €

Diferencial 2,05% -
Cuota 1.251€ 986 €

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA

Junio de 2026: Mejora Trioteca de variable a mixta

Previo a la mejora Mejora Trioteca
Nominal 146.902 € 146.902 €
Plazo 22 afios 22 afos Ahorro
mensual
TIN 5,15% 2% [tramo fijo]
241 €
Diferencial 2,35% Eur + 0,45%
Cuota 931 € 690 €

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA

20 | Centro de Estudios: Andlisis Trimestral Abril - Junio 2026 trioteca



El ahorro por mejora de condiciones se mantiene en niveles elevados, aunque varia en
funcion del tipo de hipoteca.

Comparativa trimestral de la mejora de condiciones

T3 2025 T4 2025 T1 2026 T2 2026
Mejora a Fija 223€ 235€ 187€ PARES
Mejora a Mixta 263€ 263€ 205€ 214€

Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA

21| Centro de Estudios: Analisis Trimestral Abril - Junio 2026 trioteca



Este es el perfil del hipotecado en junio de 2026.

Edad del hipotecado en junio de 2026

Edad media 39 afios
Nueva hipoteca solicitada 38 afos
Mejora de condiciones solicitada 45 afios
Nueva hipoteca firmada 38 afios
Mejora de condiciones firmada 44 afos
Fuente: Centro de Estudios de TRIOTECA
Ocupacion del hipotecado en junio de 2026
Asalariado
Funcionario 17,98%
Auténomo 9,54%
Otros 1,48%
Pensionista 1,26%
Empresario 0,11%
Parado  0,09%

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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En el siguiente gréfico se analiza la edad media diferenciando entre quienes solicitan
una nueva hipoteca, la media general y de aquellos que buscan mejorar sus
condiciones.

Comparativa trimestral de la edad del hipotecado

Nueva Media edad @ Mejora
44\.
43
42 42
41
T2 2025 T3 2025 T4 2025 T1 2026 T2 2026

Fuente: Centro de Estudios Trioteca
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Comparativa trimestral del perfil del hipotecado segin ocupacién

fos < — S o Asalariado
66,72% 66,47% 68,05% 69,9% 69,97%
C= @ —> - — . .
19,52% 20,29% 19,33% 19,20% 18’?’:)"I;)uncmnano
© o > ® —9- AUtONOMoO
8,1% 8,24% 8,4% 7,88% 8,71%
e <
79,
21% 2/62% 2,28% Otros
— -~
1,34% 1,43% 1,34%€nslonista
O
0,23%
—_'_ :
- 9 arado
0,07% 0,08% 0,09% '
Trimestre 22025  Trimestre 32025  Trimestre 42025 Trimestre 12026  Trimestre 2 2026
trioteca
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“Los datos vuelven a demostrar que no todas las hipotecas son iguales. Mientras el
espafiol medio firma una hipoteca fija al 2,86% TIN segun el INE, en TRIOTECA
estamos cerrando operaciones al 2,36% TIN. Esa diferencia no es menor: es el
resultado de tecnologia, volumen, negociacion con bancos y acompafiamiento
experto. En una decision financiera tan importante como comprar una vivienda,
unas décimas de diferencia pueden suponer miles de euros de ahorro durante la
vida del préstamo.”

“El Euribor no esta reaccionando de forma automatica a cada movimiento de tipos,
porque en realidad este indice suele hacer los deberes por adelantado. Ya habia
descontado buena parte del escenario actual y, por eso, aunque veamos
movimientos puntuales, el mercado hipotecario se mantiene mucho mas estable de
lo que muchos esperaban. La lectura importante para las familias es que no hay que
mirar solo el Euribor de hoy, sino entender hacia donde se estan moviendo los
bancos y qué condiciones reales se pueden cerrar ahora.”

“Lo que si estamos viendo con claridad es un encarecimiento progresivo de las
hipotecas fijas. Despues de meses con condiciones muy competitivas, algunos
bancos empiezan a ajustar precios Yy esto puede marcar un cambio de ciclo. Por
eso, aquellas familias que estén pensando en comprar vivienda o firmar una
hipoteca deberian moverse antes de que termine el verano. En hipotecas, esperar
unas semanas puede parecer poco, pero puede acabar suponiendo miles de euros
de diferencia durante la vida del préstamo.”

Director General en TRIOTECA
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El Centro de Estudios de TRIOTECA es el departamento de investigacion de la compafia
que analiza el sector hipotecario en Espafia. Este centro elabora de forma periddica
informes de sector a partir de los datos extraidos de TRIOTECA, la plataforma hipotech
de referencia en Espafia que acompafa al usuario en todo el proceso hipotecario.

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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