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El código de buenas prácticas pierde protagonismo 
como vehículo de ayuda a los hipotecados

A lgo ha cambiado en las preocupaciones 
sobre la incidencia del código de bue-
nas prácticas firmado entre Economía 

y el sector financiero sobre el conjunto de las 
personas con créditos hipotecarios afectadas 
por la subida de los tipos de interés.  

No se trata ahora tanto de determinar cuán-
tos se han acogido a esa fórmula para aliviar su 
deuda hipotecaria como de saber el número de 
familias que han aligerado sus cuotas debido al 
código y al resto de medidas adoptadas, como 
las mayores facilidades para cambiar aspectos 
concretos de los préstamos hipotecarios. 

El número de familias que se han acogido al 
código de buenas prácticas para reducir el es-
fuerzo que deben hacer para pagar sus cuotas 
hipotecarias es reducido, al menos hasta ahora. 
Apenas unas 30.000 lo han hecho, según las 
entidades financieras. Se esperaba que fueran 
bastantes más. Economía habló de hasta un 
millón, cifra rebajada sustancialmente por el 
Banco de España y el sector, pero en todo caso 
muy superior a esa cantidad. 

Las explicaciones sobre esta divergencia son 
varias. La primera de ellas es que, aunque ya ha 
pasado casi un año desde que el Banco Central 
Europeo (BCE) empezó a subir los tipos de in-
terés, la repercusión real sobre las cuotas no se 
ha acabado de notar con toda su intensidad. 

Quienes vieron revisada su cuota en el tercer 
trimestre del año pasado o incluso en el cuarto, 
vieron cómo sus pagos se incrementaban lige-
ramente, porque el euribor se situaba en terre-
no positivo, pero en torno del 1%, no del 4% co-
mo está ahora. 

A medida que el tipo de referencia ha ido su-
biendo, lo han hecho las cuotas, pero a la gran 
mayoría de los hipotecados aún les queda por 
experimentar la mayor parte de ese incremen-
to, que llegará en los próximos meses. 

Mejor de lo previsto 
Otra razón que se apunta tanto por el sector co-
mo desde la Administración es que el entorno 
económico está siendo mucho mejor del que se 
esperaba cuando se actualizó el código de bue-
nas prácticas, actualización que, según fuentes 
de la Administración, hay que recordar que 
“tenía carácter preventivo y anticipatorio”. 

El mayor crecimiento económico de 2022 y 
la aceleración registrada en los dos trimestres 
de este año están generando una mayor crea-
ción de empleo sobre lo previsto, que, en tér-

minos globales, hace aumentar la renta dispo-
nible de las familias. 

Además, la combinación del descenso de la 
inflación desde el pico de julio pasado, acelera-
da en estos últimos meses, con el acuerdo na-
cional sobre salarios  rubricado entre patronal 
y sindicatos y la revalorización de las pensio-
nes, “está permitiendo recuperar poder adqui-
sitivo a las familias en 2023”, señalan las mis-
mas fuentes. 

Por eso, las mayores cuotas hipotecarias se 
están pagando y no hay un repunte de la moro-
sidad en este segmento del crédito. “Nuestra 
mora hipotecaria está por debajo del 1%”, ase-
guraba recientemente el presidente de uno de 
los bancos en el que las hipotecas a familias tie-

nen un mayor peso en su balance. 
Pero al tiempo hay que tener en cuenta otros 

movimientos protagonizados tanto por los 
deudores hipotecarios como por los bancos, 
que también han contribuido a esta situación. 

La panoplia de alternativas ha sido variada: 
desde la decisión, en cifras muy superiores a las 
que se daban hasta ahora, de amortizar total o 
parcialmente créditos para que la cuota resul-
tante sea nula (en el caso de la amortización to-
tal) o se reduzca hasta un nivel aceptable para 
ellas, hasta el cambio en las condiciones de los 
créditos. 

La acumulación de un ahorro forzoso du-
rante la pandemia permitió que muchas fami-
lias decidieran reducir su deuda con los bancos 
ante la perspectiva de tener que pagar más en 
el futuro. 

Esta alternativa se ha utilizado mayoritaria-
mente en la segunda mitad del año pasado, 
cuando los tipos de interés empezaron a subir. 
Pero no todas las familias tenían ahorros para 
hacerlo, porque en los niveles de renta más ba-
jos la elevada inflación de ese año, unida en bue-
na parte de los casos a la ausencia de una revi-
sión salarial, reducía la renta real disponible y la 
capacidad de generar ahorro. 

La adaptación del nuevo código de buenas 
prácticas permitía en todo caso ahorros signifi-
cativos para el supuesto de cambiar la hipoteca 
de banco o las condiciones del crédito, aunque 
fuera con la misma entidad: menos gastos de ta-
sación y de notaría y registros. 

Cambio de banco 
La alternativa de cambiar de banco  ha sido uti-
lizada por familias que así veían cómo obtenían 
mejores condiciones por su hipoteca. Algunos 
bancos que querían recuperar parte de la cuota 
de mercado perdida en años anteriores han si-
do especialmente activos tratando de conse-
guir nuevos clientes. 

Al principio de la subida de los tipos de inte-
rés, lo que ofrecieron los bancos, especialmen-
te los que en los últimos años habían promo-
cionado la hipoteca a tipo fijo, fue pasar las va-
riables a fijo, elevando lo que habían ofrecido 
hasta entonces, pero a un coste para el deudor 
inferior al que habría tenido que soportar si hu-
biera seguido en variable. 

Una vez que se ha comprobado que el BCE 
va a subir los tipos hasta donde considere nece-
sario para reconducir la inflación hasta el 2% y 
teniendo en cuenta que las nuevas hipotecas a 
tipo fijo se han encarecido de manera conside-
rable, en línea con lo que lo han hecho las  de ti-
po variable como consecuencia de la subida del 
euribor, algunas entidades han optado, a la ho-
ra de proponerles soluciones a sus clientes, por 
modificar las condiciones de sus hipotecas en 
lo que se refiere al tipo de interés, lo que no se 
considera una refinanciación y, por lo tanto, no 
se tiene que provisionar, pactando un primer 
periodo de unos cinco años a tipo fijo y, pasado 
ese plazo, volver a las condiciones iniciales, es 
decir, el euribor más el diferencial acordado en 
su momento. 

Una de estas entidades, que afirma que estos 
cambios pueden haber afectado a un porcenta-
je superior al diez por ciento de su stock de hi-
potecas –centrado sobre todo en préstamos 
concedidos en los últimos cinco años a tipo va-
riable (cuando más baratos resultaron) y a los 
que les queda un periodo largo de amortiza-
ción– asegura que supone para el banco “re-
nunciar a corto plazo a parte de la rentabilidad  
(porque el tipo fijo que se pacta es inferior al 
que cabría esperar) a cambio de mantener al 
cliente y una rentabilidad estable en el futuro”. 

Esta renuncia a parte de la rentabilidad es 
posible porque las entidades han recuperado la 
que habían ido perdiendo en los años de tipos 
negativos y se lo pueden permitir, entre otras 
cosas, porque, como dijo recientemente el go-
bernador del Banco de España, los bancos han 
superado en rentabilidad su coste de capital.

El mayor crecimiento económico 
y el mayor empleo eleva la renta 
disponible de las familias

POR DESCONTADO

Salvador Arancibia

Nadia Calviño, vicepresidenta primera del Gobierno.
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Las entidades han facilitado 
alternativas a los clientes con 
dificultad para pagar la hipoteca






























