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10 preguntas al banco para comprobar que
una hipoteca no esconde ‘sorpresas’

Cuando buscamos hipoteca y entramos en los bancos a pedir informacién, los
comerciales nos dardn un montdn de datos asegurandonos que se trata de una
buena oferta. Pero si no tenemos conocimiento financiero suficiente ni sabemos
qué es normal y qué no en el mercado actual, podemos salir de la oficina con la
sensacion de no tener la informacién importante o, incluso, de que nos han
‘vendido la moto’.
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Por eso puede ser de mucha ayuda acudir a la entidad con una lista de preguntas,
que sirven para descartar que una oferta que a simple vista parece buena (por
ejemplo, con un interés muy bajo) esconda clausulas abusivas o condiciones por
las que podemos acabar pagando mucho mas de lo esperado.

Asi, ademas de interesarnos por el interés de la hipoteca, serd necesario
preguntar:

1. ¢Cudl es la TAE? Lo ideal es que sea lo mas baja posible y lo mas parecida
posible al interés. Cuando la TAE supera al interés en mas de 0,50 puntos
perceptuales, puede indicar que la hipoteca tiene interés minimo (suelo) u obliga a
contratar seguros.
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2. ¢Tiene suelo o interés minimo? Algunos bancos pactan con el cliente un
diferencial bajo pero no explican que no habra muchas ocasiones de aplicarlo
porque el contrato incluye un interés minimo a pagar, el famoso ‘suelo’, que no
nos permitira beneficiarnos del bajo Euribor actual.

3. éHay un interés fijo inicial? Otras hipotecas no tienen ‘suelo’, pero si un interés
fijo a pagar durante muchos meses, de manera que pueden pasar algunos afios
(normalmente no mas de 3) hasta que empecemos a pagar el interés pactado de
Euribor + diferencial. No hace falta decir que lo que nos interesa es que este
periodo fijo sea lo mas corto posible al interés fijo lo mas bajo posible.

4. ¢Cuantos seguros obliga a contratar? ¢ Cuanto cuestan? Muchas veces, los
diferenciales bajos esconden seguros caros (de vida, hogar, desempleo...) que
aumentan tanto el coste de la hipoteca que es preferible buscar otra oferta con
un interés mas alto pero menos productos vinculados.

5. ¢éHay comisiones? ¢ Cuanto cuestan? El banco puede incluir en el contrato hasta
10 comisiones distintas que pueden sumar una cantidad nada despreciable. La
buena noticia es que son la parte mas negociable de la hipoteca por lo que si
tenemos un buen perfil y sabemos negociar, es posible conseguirlas al 0%.

6.Si no hay comision de apertura, preguntar cuanto nos va a costar la emision
del cheque bancario por valor de la hipoteca. Algunas entidades pueden llegar a
cobrar entre 300 y 900 euros por este cheque, es decir, una cantidad similar a la
comisidon que dicen no estar cobrando.

7. éEs necesario un aval? Es una de las preguntas imprescindibles en el primer
contacto con el banco, antes si quiera de empezar a conocer las ventajas de la
oferta, sobre todo si en nuestro caso no tenemos la posibilidad de contar con uno.

8. Si nos ofrecen flexibilidad de pago, équé pasa después? Por ejemplo, en caso
de que necesitemos una hipoteca con carencia o contratemos una de esas
hipotecas que ofrecen no pagar nada durante los primeros meses, es
imprescindible preguntar qué pasa después. Hay que pensar que este primer
periodo ‘rosa’ durara solo unos pocos meses pero la hipoteca con las condiciones
‘de verdad’ durard décadas.

9. ¢Es una hipoteca o un crédito hipotecario? Lo normal es que estemos
contratando una hipoteca o préstamo hipotecario, pero hay que asegurarse de
gue no se trata de un crédito, porque eso nos pondria las cosas dificiles si en algun
momento quisiéramos cambiar de banco la hipoteca, ya que solo podriamos (1)
subrogarnos a otro banco que ofreciera créditos hipotecarios (no hay muchos) o
(2) cancelar el crédito y abrir una hipoteca en otro banco, con los consiguientes
gastos de cancelacion y apertura.
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10. ¢{Cuanto nos costaran los gastos de hipoteca y compra-venta? Es aconsejable
pedir una prevision de los gastos desglosados y comprobar que la cifra total no es
muy superior al 10% del valor de compraventa.

Ir con estas 10 cuestiones apuntadas en un papel conseguird que no nos olvidemos
de preguntar lo importante, y volvamos a casa con la seguridad de conocer no solo
los pros sino también los contras de la hipoteca por la que hemos ido a preguntar.
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