
Hipotecas para
Dummies
O cómo comprar un piso sin morir
en el intento...



Cuando por primera vez mi mujer y yo nos planteamos comprar nuestro 
primer piso, no sabíamos por dónde empezar. No teníamos ni idea de cómo 
calcular nuestro presupuesto o cómo se pedía una hipoteca. Vimos la opor-
tunidad de simplificar el proceso con tecnología, por eso fundamos Triote-
ca, una empresa que gestiona hipotecas online y gratis para personas que, 
como yo, querían comprar una vivienda pero no sabían cómo hacerlo.

Mi nombre es Ricard y en este ebook voy a contarte cómo es el proceso 
de comprar una vivienda como se lo explico a mis amigos y familiares.

Bienvenido a la guía de
“Hipotecas para Dummies”

Ricard Garriga
CEO de Trioteca
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1. ¿Cómo sé qué piso
puedo permitirme?

Si no has comprado nunca una casa, lo más probable es que no tengas ni 
idea de cómo calcular tu presupuesto. Es normal, es algo que no nos expli-
can en el colegio. Igual deberían hacerlo porque sería realmente útil saber 
cómo puedes planificar tu futuro a nivel numérico, pero no vamos a anali-
zar planes de estudio. Eso lo dejamos para otro eBook.

También tengo que decirte que no hay una fórmula exacta porque la hi-
poteca que puedes permitirte varía mucho según los tipos de interés que 
haya actualmente. Así que, te voy a dejar una fórmula para que puedas 
hacerte una idea de tu capacidad de compra, pero cógela con pinzas, por-
que no incluye los tipos de interés. El mejor consejo que te voy a dar es 
que hables con un experto. En Trioteca te diremos el precio que puedes 
permitirte gratis y sin compromiso.

•	 x: Es el precio de compraventa, lo que quieres calcular.

•	 Ingresos netos mensuales: Lo que ganas limpio al mes, restando 
también los préstamos que tengas (como otras hipotecas o présta-
mos personales).

•	 0,35: Tu cuota de hipoteca, sumada a cualquier otro préstamo que 
tengas, no debería superar el 35% de tus ingresos.

•	 12: Así calculamos tus ingresos totales anuales.

•	 Ahorros: Lo ideal es aportar un 21% de ahorro para la entrada, por-
que si pides la hipoteca al 80% tendrás más y mejores ofertas, y un 
11% para los gastos de compraventa (notaría, gestión y registro de 
la escritura de compraventa y pago del ITP*, si es una vivienda de 
segunda mano, o el IVA*, si es una vivienda nueva). Por eso la fórmu-
la incluye “0,8” en el cálculo, porque no es recomendable pedir un 
porcentaje de financiación superior al 80%.

( (Ingresos netos mensuales x 0,35 x 12

0,8X =
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Problemas de esta fórmula:
•	 No tiene en cuenta el tipo de interés y eso puede determinar mucho 

tu capacidad de compra y no depende sólo del contexto económi-
co, sino también de tu perfil.

•	 Puede que te surjan dudas sobre qué conceptos tienes que incluir 
dentro del 35% y cuáles no. 

•	 Deja muchas variables fuera que también son determinantes, como 
la edad.

Por eso, hazlo todo mucho más sencillo.

Llámanos y te hacemos el estudio previo hoy mismo.
Recuerda, somos 100% gratuitos.

Conoce Trioteca

https://trioteca.com/
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No nos vamos a engañar; el paso de empezar a ver pisos es el que más ilu-
sión nos hace a todos. Pero ¿qué pasa cuando algo te hace mucha ilusión? 
Que te dejas llevar por las emociones y eso no es una buena idea cuando 
hablamos de invertir tus ahorros.
Para que tomes una decisión racional te voy a dar unos cuantos consejos.

Mejor dos visitas que una...
¿Sabes esa expresión de “cuatro ojos ven más que dos”? Pues en dos visi-
tas vas a ver más que en una. Si un piso te gusta mucho, pide volver a verlo 
(si tienes miedo de que te lo quiten puedes pedir cita para el día siguiente). 
Pero así podrás revisar todos los detalles dos veces para asegurarte de 
que tienes todo claro.

Además, necesitas ver más de un piso. Aunque el que has visto te guste 
mucho, tienes que ver más para comparar precios y condiciones. Igual ves 
un piso muy bonito en un edificio mal conservado, y un piso más feo en un 
edificio nuevo. Y si te dejas llevar por las emociones, cogerías el primero. 
Pero déjame decirte que igual te sale más barato poner el piso feo bonito 
que pagar derramas para arreglar el edificio antiguo.

Fíjate en los enchufes...
Si los enchufes son antiguos, de los que sobresalen mucho, seguramente 
tendrás que cambiar la instalación eléctrica. Y, esa es una de las reformas 
más caras en una vivienda. ¿Significa eso que deberías descartar un piso 
por eso? No, pero sí te conviene enterarte de lo que te va a costar e, inclu-
so, puedes aprovecharlo para negociar el precio. Al final, lo que inviertas 
en mejorar el piso hará que aumente su valor pero si lo compras por encima 
de su precio de mercado, no te sirve de nada esa inversión.

No mires pisos que no se ajustan a tu presupuesto...
Este punto es en el que más rígido tienes que ser porque es en el que más 
te puedes dejar llevar por las emociones. Si ves un piso que te encanta, 
pero cuesta 10.000€ más de lo que te puedes permitir, no vayas a verlo. 
Lo único que puede ocurrir es que lo veas, te enamores y luego no puedas 
comprarlo, con la frustración que eso genera. No te digo lo mismo si la dife-

2. Elegir una vivienda:
las primeras impresiones nunca fueron buenas
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rencia son 1.000€ porque puedes intentar negociar el precio, pero intenta 
ser realista.

Antes de reservar la vivienda pide estos documentos...
Ahora me toca explicarte lo de que “las primeras impresiones nunca fueron 
buenas”. Hay cosas que no siempre se ven a simple vista. Por ejemplo, si 
el edificio tiene algún problema estructural, o si en la finca hay deudores. 
Antes de reservar un piso te recomiendo pedir esta documentación:

•	 La Nota Simple(3): Con esto puedes consultar, entre otras cosas, si la 
vivienda tiene cargas.

•	 El informe de la Inspección Técnica de Edificios(4): Con esta docu-
mentación podrás ver si hay que hacer reformas en el edificio. 

•	 Las últimas 3 actas de la comunidad: Te sorprenderá la cantidad 
de información que pueden darte. Desde si hay vecinos que tienen 
deudas con la comunidad, hasta si están planteando aprobar alguna 
derrama.



Ofertas reales y personalizadas 
en una llamada de 9 minutos

¿Quieres recibir una oferta?

100% gratuitos

Sin salir de casa

Con el acompañamiento de un experto

Solicítala aquí

https://trioteca.com/
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3. El proceso hipotecario
Antes de meterme en materia, déjame explicarte algo sobre mí. Me encan-
ta la tecnología. Y, cuando saqué mi primera hipoteca me di cuenta de lo 
mucho que quedaba por avanzar en el sector bancario:

Yo tenía claro que quería tener varias ofertas sobre la mesa, por si alguien 
me ofrecía algo mejor que mi banco de toda la vida. Pero, tuve que ir banco 
por banco pidiendo ofertas porque por teléfono no podía gestionar nada. 
Así que perdí un montón de tiempo.

Todo era en papel, así que mi expediente estaba guardado en un archiva-
dor a mano de cualquiera, lo que tampoco me hacía sentir especialmente 
seguro.

Los bancos sabían que era yo quien los necesitaba a ellos, y no al revés. 
Y eso hace mucho en cuanto al tipo de interés que te ofrecen.

Los trámites eran muy lentos. La tasación(5), la FEIN(6), todos los pasos 
llevaban días. Y también tenía que buscar documentación aquí y allá, esca-
nearla y enviarla por email. Nuevamente lento y poco seguro,

Así que, como amante de la tecnología pensé; yo puedo mejorar esto. Así 
que creé Trioteca. ¿Cómo hemos cambiado el proceso?:

Creando conexiones
Desarrollamos APIs(7) con las principales entidades bancarias que nos per-
miten saber sus condiciones en tiempo real. Y también estamos conecta-
dos con la Agencia Tributaria y la Seguridad Social. Así que, si nos llamas, 
en la primera llamada nos descargamos la documentación que los bancos 
necesitan para estudiar tu perfil y se la enviamos.Y, al momento, nos envían 
ya una oferta personalizada para ti. No tienes que buscar documentos y 
enviarlos por email y ya el mismo día que hablas con nosotros tienes las 
primeras ofertas. 

Hacemos todo online
Se acabó eso de ir haciendo “el paseillo” yendo de banco en banco a ver 
qué nos ofrecen. Te gestionamos todo online para que sólo tengas que 
salir de casa para ir a la notaría.
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Tenemos la sartén por el mango
Si vas de nuestra mano, las cosas cambian mucho. Ya no eres una persona 
pidiendo una hipoteca, sino que enviamos cientos de hipotecas al mes a 
diferentes bancos, y ellos lo saben. Así que se despierta el espíritu compe-
titivo y por eso conseguimos mejores tipos de los que te ofrecerán indivi-
dualmente en sus oficinas. 

Somos gratuitos
Efectivamente, has leído bien. No te cobramos nada. Si firmas tu hipoteca 
con nosotros será el banco quien pague nuestros honorarios y bajo ningún 
concepto puede repercutirlos en tu cuota.

Te cuento todo esto porque quiero explicarte los pasos del proceso hipo-
tecario, pero también quiero que veas cuánto tardarías por tu cuenta y 
cuánto si la gestionas con Trioteca. 

Primer paso; el paseillo
Lo primero que tienes que hacer es pedir ofertas en varias entidades, para 
comparar lo que te ofrecen. No sólo en cuanto a tipo de interés(8), sino 
también en cuanto a bonificaciones(9).
Si lo haces por tu cuenta tendrás que ir oficina por oficina, con toda tu do-
cumentación en mano para que la estudien. 

Si lo haces con nosotros, el primer día ya tendrás ofertas. Y, los siguientes 
días, otras entidades te irán enviando sus ofertas. Es decir, que van a ser 
los bancos los que te busquen a ti y no tú a ellos. 

Segundo paso; la criba
Ya tienes varias ofertas. Ahora toca entenderlas y decidir cuál te interesa 
más. ¿Cuál es el problema aquí? Que si nunca has pedido una hipoteca, te 
vas a encontrar con un montón de términos que no conoces. Por lo tanto, 
tendrás que confiar en señor Google.

En cambio, con Trioteca, tendrás un experto en banca que estudie las 
ofertas contigo y te explique todos esos términos. 

Agendar cita

https://trioteca.com/agendar-cita
https://trioteca.com/agendar-cita
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Tercer paso; el estudio de riesgos
En este punto el banco estudia en profundidad tu operación y te dice si 
es o no viable. Este paso tarda entre 2 y 7 días hábiles, dependiendo de la 
entidad y el tipo de operación.
Desde Trioteca mantendremos un contacto constante con las entidades e 
iremos informándote de cómo avanza el estudio de riesgos.

Cuarto paso; la tasación
La tasación va de la mano del estudio de riesgos, porque el banco necesita 
no sólo estudiar tu perfil, sino también saber el valor de la vivienda. La ta-
sación la tiene que hacer un tasador Homologado por el Banco de España. 

Si la gestionas por tu cuenta, puedes tardar más de una semana en tenerla 
lista. Si lo haces con nosotros, como tenemos acuerdos con tres tasado-
ras, el banco tendrá la tasación en un máximo de 72 horas.

Para calcular el nominal de tu hipoteca(10), el banco aplicará el porcenta-
je de financiación sobre el valor más bajo entre el valor de tasación y el 
precio de compraventa. Es decir, si tu hipoteca es al 80% y compras una 
vivienda por 180.000€ y la tasan en 185.000€, el banco te dará el 80% de 
180.000€. Es decir, 144.000€.

Quinto paso; Ya puedes dejar de buscar “von der Leyen” todos 
los días en Google
Cuando el banco ya ha estudiado tu operación te envía la Ficha Europea 
de Información Normalizada (FEIN) en la que vienen las condiciones defini-
tivas que te ofrece. 

Esta es una oferta vinculante(11) para el banco, pero no para ti. Ya no te tie-
nes que preocupar de si el Banco Central Europeo sube los tipos. Anuncie 
lo que anuncia la señora von der Leyen(12), tú ya sabes el tipo de interés 
que vas a tener. 

Para que tengas tiempo de estudiar la/s oferta/s con calma la ley estable-
ce que no puedes firmar la hipoteca antes de 10 días desde que se emite 
la FEIN (14 si vives en Cataluña).



12 academy

Sexto paso; te hacen un examen
Como mínimo, 24 horas antes de la firma de la hipoteca, tienes que revi-
sarla con el/la notario/a. Esto es lo que se llama “el acta de transparen-
cia”(13). Revisaréis juntos punto por punto de la escritura de la hipoteca, por 
si tuvieses alguna duda, y después te hará un pequeño cuestionario para 
asegurarse de que lo has entendido. Pero no te preocupes, que esto no 
es selectividad, no te juegas todo a una. Si hay algo que no queda claro, 
simplemente lo repasaréis hasta que lo hayas entendido. 

Como consejo te digo que también pidas a la notaría que te envíe una 
copia de la escritura de compraventa(14) que vais a firmar. Si la pides, te la 
tienen que enviar, como muy tarde 48 horas antes de la firma.

Último paso; el día que te vas a dormir teniendo un piso en pro-
piedad
Llega, al fin, ese día; el día de la firma. Firmas la escritura de la hipoteca, fir-
mas la de compraventa y te dan las llaves. Y ya está, ya eres propietario/a. 

Ese día te darán una copia simple de la escritura y un tiempo después te 
llegará la copia autorizada. Y es que, la escritura original se la queda la no-
taría, que es la encargada de asegurarse que no se extravía ni se modifica.

Si después de firmar tu hipoteca mejoran los tipos de interés, desde Trio-
teca te llamaremos para avisarte por si quieres mejorarla.
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¿Quieres hacer una
simulación de tu hipoteca?

Puedes hacerlo en nuestra web

Empezar simulación

https://trioteca.com/simular-hipoteca/situacion?version=3_0
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4. Ahora que eres
propietario/a

Tener nuestro propio hogar cambió muchas cosas en nuestra familia. Real-
mente supuso una nueva etapa y hemos construido tantos recuerdos jun-
tos que no tengo espacio suficiente para explicártelos. Ahora es cuando 
llega el momento de ponerse emotivo (al final tenía que llegar).

Tu casa, tus normas
Vas a poder pintar las paredes de rojo si quieres y hacer los agujeros que 
te dé la gana para colgar los cuadros que también te dé la gana. Parece 
una tontería, pero para mi eso es lo que hace que pases de estar en casa, 
a sentirte en casa.

Formas la familia que tú quieres
¿Eres de los que quería adoptar un perro pero nunca podías hacerlo por-
que tu contrato de alquiler prohibía tener animales? Pues ahora puedes. Es 
increíble ver crecer a tus hijos con su mejor amigo. Es un sentimiento que 
no cambiaría por nada.

La sensación de seguridad
Durante años vivía pendiente de si me subían el alquiler. También tuve que 
dejar un piso porque el propietario lo necesitaba para un familiar. Por eso 
valoro tanto la sensación de tranquilidad que me da saber que mi casa es 
mi casa, y siempre lo va a ser, hasta el día que yo decida lo contrario. 

“Un poquito de por favor”
Ahora vas a tener juntas de vecinos. Lo normal es que tengáis solo una 
junta al año y una gestoría que se ocupa de todo. Así que, si te toca ser 
presidente, no te preocupes que, ni tú eres Juan Cuesta, ni esto es Aquí 
no hay quien viva.

En las juntas ordinarias haréis el cierre contable, hablaréis de los servicios, 
como el de limpieza y decidiréis los órganos de Gobierno.
Si hay algo que te preocupe, puedes pedir que lo incluyan en los puntos de 
la junta ordinaria o, si es urgente, pedir una junta extraordinaria.
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5. Dudas frecuentes
¿Cómo sé cuál es la mejor hipoteca?
Hay una palabra que vas a oír mucho en este proceso: “depende”. Y es 
que, en el sector hipotecario, no hay respuestas absolutas. Todo depende 
de tus necesidades y prioridades.

De las ofertas que recibas, lo primero que harás será fijarte en el TIN y el 
TAE, pero hay más cosas que tienes que tener en cuenta. Por ejemplo, las 
bonificaciones. Qué seguros te bonifican el tipo, cuánto cuesta la cuota, 
etc.

También te puede pasar que tengas dos ofertas con un plazo de interés 
diferente. Eso es algo importante también porque, cuanto más repartas en 
el tiempo la amortización, menos pagarás mensualmente pero más cara te 
saldrá, porque pagarás más intereses.
 
¿Es mejor una hipoteca fija, una mixta o una variable?
La respuesta, como pasa en la anterior pregunta, es que depende. De-
pende tanto del contexto como de tu perfil. Las hipotecas fijas te dan la 
seguridad de saber que siempre vas a pagar lo mismo, pero no te permiten 
aprovechar las bajadas del Euríbor. Las hipotecas variables, te permiten 
aprovechar esas bajadas, pero también te afectarán las subidas. Y las mix-
tas tienen lo bueno y lo malo de cada una.

Pero, al final, este punto tampoco debería quitarte el sueño porque si algún 
día quieres cambiar tu hipoteca, por ejemplo, de variable a fija, puedes ha-
cerlo y tu banco no puede negarse. 

¿Puedo desgravar la hipoteca en la declaración de la renta?
Si contratas ahora una nueva hipoteca, salvo que vivas en el País Vasco o 
Navarra, no puedes desgravar la hipoteca. 

Sin embargo, si haces un cambio de una hipoteca que firmaste antes de 
2013 y que te desgravabas en la declaración antes del cambio, entonces sí 
podrás seguir haciéndolo.
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¿Puedo conseguir una hipoteca sin vinculaciones?
Las vinculaciones desaparecieron con la aprobación de la Ley 5/2019 Re-
guladora de los Contratos de Crédito Inmobiliario. Ahora, el banco no pue-
de obligarte a contratar ningún producto con ellos. Lo que sí puede hacer 
es bonificar el tipo de interés. Es decir, que si contratas algún producto, 
como por ejemplo un seguro, te reducen el tipo de interés.

¿Y si quiero una hipoteca para construir una casa?
Este tipo de producto se llama “hipoteca autopromotor”. Funcionan de 
forma diferente, ya que en vez de pagarle al constructor todo el nominal 
de la hipoteca de golpe, el banco hará entregas a plazos según vaya avan-
zando la obra. Para este tipo de hipoteca es importante que tengas ya un 
terreno en propiedad porque no incluyen la compra del terreno.

¿Cómo son las hipotecas para una segunda residencia?
Para comprar una segunda residencia, hay algunos requisitos que cambian. 
En primer lugar, el porcentaje de financiación que puedes conseguir baja. 
Como máximo conseguirás una hipoteca al 70%. Por otro lado, la suma de 
la hipoteca de tu primera vivienda, y la de la segunda, junto con los otros 
préstamos que tengas, sigue sin poder superar el 35% de tus ingresos.
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6. El Diccionario
Hipotecario para Dummies

(1) ITP:
Son las siglas de “Impuesto de Transmisiones Patrimoniales” y varía de una 
Comunidad Autónoma a otra. Además, algunas comunidades contemplan 
bonificaciones para algunos perfiles, como los jóvenes o las familias mo-
noparentales.

(2) IVA de una vivienda nueva:
Siempre es del 10%.

(3) Nota Simple:
En este documento puedes ver toda la información fundamental de una 
vivienda; quién es el propietario, cuántos metros cuadrados tiene, dónde 
se ubica, etc. La Nota Simple se puede pedir online en el Registro de la 
Propiedad y es un trámite muy sencillo.

(4) Inspección Técnica de Edificios:
Todos los edificios que tienen cierta antigüedad (los años varían de unas 
poblaciones a otras) tienen que pasar una inspección visual cada cierto 
tiempo. Esta inspección la hace un arquitecto técnico o ingeniero técnico 
industrial y revisa que el edificio está en buenas condiciones de salubridad 
y accesibilidad y que es seguro. 

(5) Tasación:
Una tasación de una vivienda es una valoración de la misma que lleva a 
cabo un tasador Homologado por el Banco de España que hace un informe 
y, en función del mismo, le da un precio. 

(6) FEIN:
La Ficha Europa de Información Normalizada o FEIN es una oferta vin-
culante. Cuando ya has pasado el estudio de riesgo y se ha tasado la vi-
vienda, la entidad emite este documento, a modo de oferta definitiva. Aquí 
vienen todos los detalles de la hipoteca. Para que me entiendas, es una 
especie de “precontrato”.
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(7) API:
Una API es una “interfaz de programación de aplicaciones” pero como te 
habrás quedado igual, te lo explico de forma sencilla; es una conexión en-
tre dos aplicaciones para intercambiarse información entre sí. Por ejemplo, 
en nuestro caso, cuando tenemos una API con un banco, podemos enviarle 
tu perfil y, al momento, recibimos la oferta personalizada y real. Y recalco 
lo de real porque, como nuestras aplicaciones intercambian la información, 
si el banco una hora antes de enviar tu perfil ha cambiado sus tipos de in-
terés, nosotros recibiremos el actual.

(8) Tipo de Interés:
Son los intereses que pagas por la hipoteca. Por ejemplo, si tu hipoteca es 
de 200.000€ y tienes un tipo de interés del 2%, pagarás 4000€ en inte-
reses.

(9) Bonificaciones:
Son productos vinculados a la hipoteca que, al contratarlos, nos mejoran 
el tipo de interés. Por ejemplo, un banco te ofrece una hipoteca con un 
tipo de interés al 2,5% sin bonificar. Pero, si contratas con ellos el seguro 
del hogar, te bonifican un 0,3%. Eso significa que, en vez de pagar un 2,5% 
de interés, pagarás un 2,2% mientras mantengas el seguro del hogar con 
ellos. Si en algún momento decides que ya no te interesa el seguro, puedes 
darlo de baja, pero entonces perderás la bonificación. Tu tipo volvería a ser 
del 2,5%.

Pero tampoco te agobies ahora por entender estos detalles porque ven-
drán muy bien definidos tanto en la FEIN, como en la escritura de la hipo-
teca.

(10) Nominal:
El nominal de una hipoteca es el importe que te presta el banco. 

(11) Oferta Vinculante:
Que el banco emita una oferta vinculante (FEIN) significa que está obligado 
a mantener las condiciones que estipula en la oferta si finalmente quieres 
contratar la hipoteca con ellos. Eso sí, tiene un periodo de vigencia, Así 
que, aunque tienes varios días para estudiarla con calma, lo mejor es que 
no dejes pasar más de 15 días desde que la recibes hasta que la envías 
firmada.
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(12) Úrsula von der Leyen:
Es la actual presidenta del Banco Central Europeo (estamos a 29 de febre-
ro de 2024).

(13) Acta de Transparencia:
Es un documento que acredita que has recibido el asesoramiento de un/a 
notario/a antes de la firma de tu hipoteca.

(14) Escritura de compraventa y escritura de hipoteca:
Cuando firmes la compra de tu vivienda, firmarás dos escrituras. Una con el 
banco con el que contratas la hipoteca (la escritura de la hipoteca) y otra 
con el vendedor de la vivienda. Los gastos de la primera escritura, salvo la 
tasación, los paga el banco. Los gastos de la escritura de compraventa, los 
paga el vendedor.

¿Listo para entender tu Hipoteca?
Explora Trioteca eLearning: tu guía esencial en el mundo hipotecario, di-
señada para ofrecerte claridad y tranquilidad en cada fase del proceso. 
Aquí encontrarás todo lo necesario para tomar decisiones informadas y 
seguras sobre tu hipoteca, respaldado por la experiencia y consejos de 
nuestros expertos.

Blog Trioteca

Curso Hipotecario

https://blog.trioteca.com/
https://trioteca.com/curso-de-hipotecas


Tu encuentra el hogar perfecto,
nosotros te conseguimos las llaves.

Escribamos juntos esta historia.
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