Tu Estrategia
Hipotecaria 2026

Guia Definitiva para Negociar con Exito

Cédmo ahorrar miles de euros, entender |a letra pequena
y conseguir las condiciones de un experto.

Negociar una hipoteca es una de las operaciones financieras
mas importantes de tu vida. Un pequeno error no es un
detalle; son decenas de miles de euros perdidos. Esta guia
condensa la experiencia de mas de 200 operaciones
experiencia de mas de 200 operaciones inmobiliarias para
que no vayas al banco a pedir, sino a comprar.

Ny

X

N A Y

2

\
\

AN\

A

N\

poiw oy

A\A

N7 XY

& NotebooklLM



El Cambio de Mentalidad: No Pides, Compras

El Comprador de Dinero

El Solicitante Pasivo

e LaRealidad: Tu eres el cliente. TU compras
dinero. El banco vende un producto.
e Postura: Estrategia y comparacion.

e ElError: Ir con miedo pensando “;Me daran
la hipoteca?”
e Postura: Suplica y ansiedad.
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Insight Estratégico: La mejor negociacion empieza antes de entrar en la sucursal. Tu objetivo es obligar a los
bancos a competir por tu perfil. No aceptes la primera oferta. Tu firma es el activo mas valioso en la mesa.
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Diccionario del Inversor: Las Reglas del Juego

TIN (Tasa de Interés TAE (Tasa Anual Equivalente)
Nominal) /_ El coste real. Incluye el TIN +

El precio base que cobra el banco / comisiones + vinculaciones (seguros). %)
por prestarte dinero. *

Regla de oro: Para comparar hipotecas,

mira siempre la TAE, no el TIN.

LTV (Loan To Value)
Porcentaje que el banco te presta

sobre el valor de tasacion.

Ratio de Endeudamiento
» Estandar: 80% (Tu pones 20% + gastos).

Tus deudas totales (hipoteca +
coche + tarjetas) dividido entre
tus ingresos netos.

* Inversion: 70% max.

» Excepcional: 90-100% (Solo perfiles muy concretos). Limite de seguridad: <35%.
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Eligiendo tu Producto: Fija, Variable o Mixta

N/ A ¢ Na¥

Fija (La Recomendada 2026) Variable Mixta
Cuota inamovible. Euribor + Diferencial. Un hibrido. Fijo los primeros
Seguridad total a 30 anos. 5-10 anos, luego variable.

Contexto: Tipos competitivos Riesgo: Si la inflacion sube, tu Estabilidad temporal, riesgo
hoy. Ideal para evitar sorpresas cuota se dispara. Leccion de la futuro.
inflacionarias. El 60-70% del pandemia: cuotas que pasaron

mercado elige esta opcion. de 400€ a 800€. Indexada al
Euribor (aprox. 2.29% en Dic 2025).

El mercado ha migrado. En 2009 todo era variable; hoy la mayoria elige tipo fijo para blindarse
ante la volatilidad del BCE.
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FinTech Premium and Strategic Editorial

La Matematica Oculta: Sistema de Amortizacion Frances

Cuota Mensual (Monthly Payment)

ARo 1

Ano 5

4

INEGEEES

Ano 10

El banco cobra su

Ano 15
Lato Regular

beneficio primero.

Capital (Principal)

Ano 20

i

05

Afo 25

Afo 30

Solo
devuelves
lo que
pediste.

Como funciona:

1. Inicio del préstamo: Tu cuota
es casi todo Intereses.
Devuelves muy poco capital.

2. Final del préstamo: Tu cuota
es casi todo Capital. Ya has
pagado el precio del dinero.

Conclusion: Entender esto es
vital para saber cuando
amortizar (pagar extra) y cuando
no merece la pena.
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FinTech Premium and Strategic Editorial

Desglose de Costes: ;Quien Paga Que?

il

Paga el Usuario

Paga el Banco (Ley 2019)

) Tasacion (aprox. 300-500¢€). El Gnico gasto de
servicio directo.

& Entrada (Generalmente el 20% del valor del

& ITP (Impuesto de Transmisiones Patrimoniales).
Varia por CCAA (gj. 6-10%).

() Notaria
(v Registro de la Propiedad

inmueble) ) Gestoria
7 isiG - i /) 1AJD (Impuesto de Actos Juridicos
& Comision de Apertura (Si no la negocias a 0). Taepithin by

Real World Math

> Ejemplo Practico: Piso de 250.000€
"2 El banco pone: 200.000€ (80%)

Tu necesitas (Cash): 50.000€ (Entrada) + ~15.000€ (Gastos/Impuestos) = ~65.000€ Total.
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FinTech Premium and Strategic Editorial

Preparacion: Construyendo un Perfil Blindado

4 *ﬁlo Ze
Estabilidad Laboral Ahorro Recurrente

Contrato Indefinido o Ratio de deuda <35%. Historial de 6-12 meses
Funcionario. Es el ‘Santo Grial’ Elimina préstamos de coche o | demostrable en cuenta.
para los bancos. tarjetas antes de solicitar. Tu
! historial debe estar impecable.
Pro Strategy:

D::—% 1. Si tienes ahorros, pide inicialmente un LTV del 70%. El banco vera menos riesgo y ofrecera mejor tipo.

é{;ﬂ 2. Una vez tengas la oferta, negocia subir al 80% intentando mantener esas condiciones preferentes.
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El Dossier: Tu Herramienta de Mesa

Imprescindibles

DNI / NIE

Ultimas 3 néminas +
Contrato de trabajo

Declaracion de la Renta
(IRPF) + Vida Laboral
actualizada

Extractos bancarios (ultimos
6 meses) mostrando ahorro

Autonomos: Modelos
trimestrales (IVA, IRPF) y
cierres anuales

-
»

Bonus: Power Moves

) Plan de Cancelacion de

Deuda: Si tienes otros
préstamos, explica cémo los
liquidaras.

Valoracion Online:
Estimacién del valor del piso
para demostrar buen precio
de compra.

sSeguros cxternos:
Presupuestos de la
competencia para tener
referencia de precio.
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Tacticas de Negociacion: El Encuentro
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La Palanca Timing Estrategico
Visita minimo 3 bancos. Usa la oferta del Banco A Negocia a cierre de ano
Nunca aceptes la primera para presionar al Banco B. (Octubre/Noviembre) cuando
oferta. “Mi vecino me ofrece X, los bancos necesitan
(puedes mejorarlo?” cumplir objetivos.

Actitud: No vas a ver si te lo dan. Vas a elegir con quién te quedas.
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La Trampa de las Vinculaciones (Bonificaciones)

¢.Compensa el descuento en el tipo de interes a cambio de contratar productos?

Bonificacion 0.20%
en Intereses

e B <: Si el ahorro en Si el ahorro en Q

NO COMPENSA intereses es < 400€ intereses es > 400€ Si COMPENSA
! Veredicto del Experto
| .
Nomina SI (Sin coste, baja el interés directo). o
Seguro de Vida/Hogar = DEPENDE (Negocia el precio de la prima). Y[
Alarmas / Otros GENERALMENTE NO (Suelen ser mas caros que el descuento).
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Comisiones: Lo Que Debes Eliminar

o Comision de Apertura
o Es solo un coste administrativo (“darle al botén”). Exige 0%.

o A\ Amortizacién Anticipada
o (\C_) Negocia el minimo legal 0 0%. Vital si planeas pagar antes

de tiempo. En Variable es mas facil de eliminar que en Fija.

O f—  Subrogacion / Novacién
o T <. Negociaa0%. Esto garantiza tu libertad para cambiarte de

&= banco en el futuro si el mercado mejora.
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Banderas Rojas: Clausulas a Evitar

VCIa'usula Suelo

Impide que tu interés baje mas alla de un limite. Te perjudica si el Euribor cae.

g IRPH Indice alternativo al Euribor. Histéricamente costoso y

polémico. Exige siempre Euribor o Tipo Fijo.

v El tipo de interés debe ser exacto (e]. 2.29%), no redondeado
Redondeos al Alza al cuarto de punto superior.

: Amortizacion Rigida Evita contratos que penalicen

excesivamente los pagos adelantados. Busca flexibilidad.

& NotebooklLM



Estrategia Avanzada: Cuando y Como Amortizar

0 5 10 15 ANOS
Amortiza aqui para ahorrar Amortizar aqui tiene poco impacto
maximos intereses. (solo devuelves capital).

Plazo vs. Cuota

v

Reducir Plazo (Quitar ahos) Reducir Cuota (Pagar menos al mes)
Ahorras muchisimos mas intereses. Es Ahorras menos intereses, pero ganas
la opcion financieramente inteligente. desahogo mensual. Usalo solo si vas justo.
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Flexizibilidad: No Te Cases con tu Banco

Renegociar con tu propio banco. Mover |la hipoteca a otro banco.
Si el mercado mejora, pide una bajada Es tu derecho legal. Si otro banco ofrece
de tipos. Coste aprox: 700-1000€, pero mejor oferta, llévate la deuda. Busca
ahorra miles a largo plazo. ofertas que asuman los costes del
cambio.

Consejo: Revisa tu hipoteca cada 3-5 anos. El mercado cambia, tu hipoteca también deberia.
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Resumen Ejecutivo: Tu Hoja de Ruta
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Amortiza

%

- *
> 4 % §§ﬁ Revisala = reduciendo plazo
Letra Pequena en los primeros

N 2 Negocia el Evita IRPH y anos.
‘ 1 3 mﬁQ\, Precio clausulas suelo.

J 2 T Compara 3+ Fijate en la TAE,
7 E@

elimina comisiones
| Bancos y calcula
Usa las ofertas vinculaciones.

Prepa::ra = para presionar y
1 Dossier negociar.

Documentacion

Sanea tus completa y perfil
finanzas “blindado”.
Ratio deuda <35%
ahorros listos. © r 4 ”
"’ Usa el simulador, confia en los humeros y

compra el mejor dinero del mercado.
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