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Lareforma hipotecaria
amenaza con encarecer
los préstamos

JUANDE PORTILLO
MADRID

ElCongresodelosDiputados
aprobar4 este afio el proyec-
to de ley de reforma hipote-
caria impulsado por el Go-
bierno. Se tratadeunanorma
ambiciosa con dos grandes
objetivos. De un lado, tras-
ponerladirectivaeuropeade
proteccién del consumidor
financiero, paraequipararla
proteccién al resto de la UE,
con dos anos de retraso. De
otro, el Ejecutivo busca in-
troducir mas transparencia
y seguridad juridica en el
mercado hipotecario para
tratar de evitar los abusos
bancariosdelosltimosarnos
ylacrecientejudicializacién
de estos préstamos. Esta en
juego, sin embargo, otraim-
portante derivada que ha
quedado en segundo plano:
Jencarecera el crédito lare-
forma hipotecaria?

“No hay cue pensar que
las familias tendran menos
riesgo y que van a tener hi-
potecasmésbaratas. Lasen-
tidadesfinancierasvanaco-
ITer masriesgos peronovan
cobrar lomismo”, advertia
haceunas semanas el presi-
dente del Instituto de Estu-
dios Econdmicos (IEE), José
LuisFeito. Asiloexpusoenla
presentaciéndel estudio Al-
gunasconsideraciones sobre
la nueva reforma hipoteca-
ria, cuyo autor, el catedrati-
co de Economia de la Uni-
versidad PompeuFabra, José
GarciaMontalvo, coincideen
quelalegislacion que se pre-
para encarecerd el crédito.

El pilar de esta tesis es
que lareforma hipotecaria
introduce cambiosqueharan
al sistema mas garantista
para el consumidor, restrin-
giendo los margenes de la
banca, que previsiblemente
optara por trasladar parte
del nuevo coste al cliente.
Aunque todo dependera de
lapresiondelacompetencia.

A juicio de Garcia Mon-
talvo, hay dos modificacio-
nesen el actual textodela

norma, sujetaaposibles cam-
bios via enmiendas duran-
te su tramitacion, que po-
drian tener especial impac-
toen el precio delas hipote-
cas.Enprimer lugar, sefijade
forma universal y retroacti-
vaunanuevaclausuladeven-
cimiento anticipado que
complicard que la banca
puedaejecutarlospréstamos
anteunimpago. Actualmen-
te, lasentidades puedenini-
ciar el procedimiento, que
abre la puerta al desahucio
delinquilino y la adjudica-
cién del inmueble por parte
delbanco, ante tresimpagos
del cliente. La cifra supuso
unamejorafrentealtinicoim-
pagoqueseestipulabaante-
riormente, pero en ambos
casos los tribunales vienen
declarandoabusivaestacon-
dicion.

Como respuesta, y si-
guiendo la doctrinajudicial,
el Gobiernohadecididomo-
dificar el método de célculo
para introducir nuevas va-
riables cuantitativas. Laeje-
cucionhipotecariasolosera
posibleante elimpagodel 2%
deltotaldeladeuda, onueve
cuotas impagadas, durante
laprimeramitad del crédito,
quesubenal 4% delmonto, o
12 cuotas, después. Auncue
en los borradores del pro-
yectosemanejaroncifrasin-
cluso superiores, la formula
final yaobligaalabancaaso-
portar unamayor morosidad
antesde tomar medidas,alo
que podria responder ele-
vandoprecios. Asilohanad-
vertidolas patronales finan-
cieras cuando se han plan-
teadomedidas de proteccion
al consumidor que, ensuopi-
nién, podrian desequilibrar
el “eficiente” modelo hipo-
tecario espaniol.

En segundo lugar, lare-
forma modifica las condi-
ciones de reembolso antici-
pado. En la actualidad, un
banco puede aplicar dos co-
misionesenestos casos. Una
pordesistimiento, cqueleper-
mite cobrar hastael 0,5%del
capitalamortizadoenel pri-
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mer lustro de vida de la hi-
poteca, oun 0,25% en los si-
guientes anos. Y otra comi-
sion, por el riesgo de tipo de
interés que asumela entidad,
que hoy dianoestalimitada.
Lareforma hipotecaria
quetramita el Congresoplan-
teala posibilidad de cobrar
unatinicacomision. Enlashi-
potecasatipovariable habra
que elegir si aplicar un 0,5%
enlosprimerostresafiosoel
0,25%en el primer lustro. En
lasde tipofijo, sefijaunlimite
del 4% en la primera década
yuntecho del 3% luego.
Lasconclusionesarroja-
das por el I[EEcontrastan, sin
embargo, con la evaluacién
previa de la norma que hizo
el Consejo de Estado, ava-
lando la premisa oficial de
que la reforma elevara la
competencia y abaratard el
crédito. Ensudictamendela

reforma, el 6rgano consulti-
vo considera cue, gracias a
ella, “seprevéunareduccion
del tipo deinterés al que los
prestamistas hipotecariosen
Espanase endeudan”. Suin-
forme da por buena la tesis
de que el tipo medio podria
reducirse “hasta en 47 pun-
tosbasicos”, recordando que
en Espana fue del 2,24% en
2016 frente al 3,5% de Irlan-
daoel1,35%deFinlandia, ilus-
tra. El Consejo obviaba, eso
si, que esa rebaja estimada
saledellibroblancoeuropeo
sobre laintegracion de mer-
cados hipotecarios, quedata
dellejano2007. Laevolucion
econdmica tras el estallido
de la crisis financiera inter-
nacional y los tipos de inte-
rés en minimos histéricos
que se han alcanzado com-
plican que el calculoseaapli-
cable hoy dia.

Labancapodria
trasladar al cliente
el coste de asumir
masriesgoy cobrar
menos comisiones

EIIEE prevé unalza
depreciosyel
ConsejodeEstado
asume unarebaja

Consecuencias
de lanueva ley

P Seguridad juridica. Mas
alld del impacto en el
coste de las hipotecas, el
Consejo de Estado anali-
za en el dictamen remiti-
do al Consejo de Minis-
tros otras potenciales
consecuencias de la
reforma gue tramita el
Congreso de los Di-
putados. De un lado,
asume gue ofrece méas
seguridad juridica y
transparencia, garantiza
la formacion de los
comercializaclores de
crédito v evita que se les
remunere por €l volu-
men concedido.

P Macroeconomia. El
Consejo también espera
que maés crédito avive el
crecimiento econémico.
El potencial de mejora es
del 0,7% del PIB y el 0,5%
del consumo privado en
10 anos, aunque el cilcu-
lo también data de 2007.

P Competencia. El érgano
consultivo también
defiende que trasponer
la directiva europea de
proteccidn del consumi-
dor hipotecario podria
“reducir las distorsiones
en el mercado de la
financiacién inmobiliaria
v los costes de las
empresas oferentes”, con
“una mayor competen-
cia” y “una caida en el
tipo de interés".

P Costes. Finalmente, el
Consejo estima que la
Ficha de Advertencias
Estandarizadas (FiAE)
tendra un coste de 7,5
millones de euros, a 30
euros por documento,
tomando como base las
250.000 hipotecas for-
malizadas en 2016, segin
los notarios.



