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OSCAR REYES

Apartirdel 16 dejunio habrdunantesydeun
después en el mercado hipotecario. Ese dia
entrard en vigor la nueva Ley de Crédito In-
mobiliario, una transposicién europea que
vieneaacabarconalgunas précticasabusivas
de los bancos, otorgar mds transparencia a
los contratos y proteger alos clientes. De esta
forma, se espera que el miedo a firmar una
hipoteca se reduzca, sobre todo por parte de
losjévenes, quesonlosconsumidoresfuturos
de las viviendas y, sin embargo, a dia de hoy
no se plantean ser propietario por los gastos
y peligros que conlleva.

Es cierto que la concesion de hipotecas
ha crecido en los tltimos meses después

dequelacrisis financiera tirard porlos sue-
los el mercado. En 2014 se firmaron poco
mas de 200.000 en toda Espana, segtin el
Instituto Nacional de Estadistica, yen 2018
superaron las 346.000. Los tultimos datos
indican que este ano seguird aumentando,
pues sélo en el primer trimestre ya se ce-
rraron casi 100.000. Ademds, el importe
prestado porlas entidades financieras esta
cercadetriplicarse respecto al de hace cin-
€O anos.

COSTES: La progresion de estas cifrasenlos
proximos anos dependerd, engran medida,
de como los bancos reaccionen a la aplica-
ciéndelanuevaley. Paraempezar, deberan
asumirmads costes, pues tendran que afron-

Hipotecas:

unalegislacion

qgue

agitara

el mercado

Los creditos inmobiliarios cambiaran bastante con la
regulacion que entra en vigor el proximo domingo.
Porejemplo, se endureceran los desahucios,
rebajaran las comisiones y los intereses de demora

El tipo fijo gana terreno

Una de las consecuencias de la crisis
en el mercado hipotecario fue que los
clientes cambiaron la tendencia de
elegir bajo qué tipo se encuadraba su
crédito. El variable siempre habia
sido la prioridad, y entre 2009 y 2010
representaba por encima del 97% del
total, mientras que la presencia del
fijo era residual, con un poco mas del
2%, como se vislumbra en los datos
del Instituto Nacional de Estadistica.
El avance de la recesién y la pérdida
de poder adquisitivo provocd que no
se quisiese vincular la hipoteca a la
volatilidad del euribor. De ese modo,
los clientes optaron por la seguridad
que ofrece el tipo fijo, que en marzo
de este afio ya representaba el 41,9%
de los créditos inmobiliarios, su
maximo histérico, y el variable se

acerca a bajar por primera vez del
60%, algo que sin duda pasara
porque hay razones para creerlo.
Ademas de la seguridad que ofrece,
hay otro motivo por lo que el tipo fijo
ha ganado terreno al variable. Segtin
la jefa de Estudios de Fotocasa,
Beatriz Toribio, «el fijo antes tenia
unos intereses muy altos y, por ese
motivo, no era atractivo ni para los
bancos ni para los clientes. De esa
manera, afiade que, «sin embargo,
esa situacién se ha dado la vuelta.
Ahora estd teniendo mucho peso y
han salido productos muy
interesantes de tipo fijo que han
animado a muchos compradores a
entrar en el mercado de la vivienda,
sabiendo que la cuota no sufrird
variaciones».

tar todos los gastos excepto los de tasacion
delavivienda. Esta serd una de las medidas
delaregulacién que «tendran un fuerte im-
pacto en el sector», segtin el director de Es-
trategia y Andlisis de la Asociacién Espario-
la de la Banca, Juan Carlos Delrieu.

Puede que este aumento de costes se
traslade al preciofinal delahipoteca. «Exis-
te ese riesgo, que lo hagan para que la fi-
nanciacion sea rentable», afirma la jefa de
estudios de Fotocasa, Beatriz Toribio, aun-
que anade que «no estd claro porque el
mercado es tan competitivo que el sobre-
coste puede sea minimo, imperceptible».

Esa creciente competencia se debe a que
al gran nimero de bancos que opera en el
sectorse hansumadonuevas entidades que

Hipotecas constituidas sobre el total de fincas B Numero

ofrecen créditos online. Y claro, los présta-
mos son el «core» o negocio principal de
todasestasempresas (tantolas tradicionales
como las recientes), que tienen que atraer
clientes sea como sea para sobrevivir.

De esa manera, nos encontramos en un
panorama de tipos muy reducidos. Por
ejemplo, en enero de 2014, el interés de las
hipotecas a tipo fijo era de 5,9% de media
yahoraronda el 3%. En las variables, en el
mismo periodo, ha pasado del 4% al 2,3%.
Para Toribio, la dindmica tendrd que cam-
biar «tarde o temprano», y cuandolos tipos
vuelvan a subir «afectard mucho mds alos
costes que la nueva Ley». No obstante, co-
menta que la clave serd la evolucion de la
macroeconomia, pues si va bien, y eso su-

Importe

2014 2015 2016
204.302 246.767 282.107
12.151M€ 26.339M€ 31.037M€
Septiembre
26.915 3.036M€
Septiembre
Septiembre 24.237 2.683M€
19.820 2.107M€
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pone que a los bancos también, éstos re-
trasaran el aumento de los tipos.

PRODUCTOS: Unadelas malas practicas
de las entidades financieras que la ley
pretende restringir es la vinculacién de
productos a la hipoteca. Hasta ahora, se
relacionaban, como condicién indispen-
sable para la concesion, acciones de la
empresa, créditos al consumo o seguros
de vida. A partir del 16 de junio serd el
cliente quien elija si desea ligar su prés-
tamo inmobiliario a alguno. Ademas, los
bancos no podran exigir la contratacién
del seguro de la vivienda con ellos mis-
mos, sino que el cliente podrd buscar al-
ternativas externas.

Enero
36.832 4.458M€
Septiembre
32.457 4.146M€ -
Septiembre
29,638 3.636M<.

2017

312.843
36.665M€

2018

346.113

42.865M€

Nov Feb
637%  62,8%

Ago
40,2%

CLAUSULAS: Los bancos se acotumbraron
aincluir en las hipotecas cldusulas sin que
el cliente las conociese en profundidad o,
a veces, ni siquiera se le habia informado
de ello. Esta situacion conllevo que se les
cobrase gastos inesperados y la Justicia se
vio obligada a actuar para pararle los pies
alas entidadesfinancieras, como en el caso
delas clausulas suelo, declaradas abusivas
por el Tribunal Supremo. La Ley de Crédito
Inmobiliario pondra fin a estos procedi-
mientos que han tenido dos consecuen-
cias: desgracia econémica paralos contra-
tantes y mala fama para los bancos.

DEMORA: No sdlo las cldusulas han sido
abusivas, también los intereses de demora

2019*

98.566
12.151M€

que se aplicabansi el cliente se retrasabaen
el pago dela cuota. Para demostracién, dos
casos que llegaron hasta el Tribunal Supre-
mo, el de Banco Santander, que cobraba un
21,8% a un cliente o del 25% de la Caja de
Ahorros del Mediterraneo (ahora en el Ban-
coSabadell) aotro. Ladiferencia pasardaser
abismal porquelanuevalegislacién estable-
ce que el maximo interés de demora podra
ser de tres puntos porcentuales.

COMISIONES: Otros limites que se redu-
cirdn serdn los de las comisiones. Las de
reembolso anticipado de los contratos de
tipo variables pasardan de un maximo «del
0,5% al 0,25% del capital amortizado, se-
gun tengan lugar en los cinco primeros

anos de vida del préstamo o después, al
0,25 % durante los tres primeros anos (o,
alternativamente, al 0,15% durante los
cinco primeros anos, en funcion delo que
acuerden las partes) y al 0% después»,
como explica el Banco de Espana. Igual-
mente, en las mismas comisiones pero
para los contratos de tipo fijo, el maximo
serd «del 2% del capital amortizado los
diezprimeros anos devida, ydel 1,5% pos-
teriormente», cuenta la principal institu-
cién bancaria de nuestro pais.

DESHAUCIOS: Las condiciones parallevar
a cabo un desahucio se endurecerdn:

Contindaenlapdginab

1 préximo domingo 16 de ju-
E nio entrard en vigor la Ley re-
guladora de los contratos de
crédito inmobiliario. La regulacién
engloba la trasposicion de la Direc-
tiva 2014/17/EU, de 4 de febrero de
2014, sobre los contratos de crédito
celebrados con los consumidores
para bienes inmuebles de uso resi-
dencial, junto a otras cuestiones que
han sido motivo de controversia o
litigacion en estos ultimos anos.
La Ley ha tenido un proceso de
gestacion largo, habiendo estado
sometida a una fuerte presion socio-
politica en la medida

El mercado hipotecario,
necesitado de recuperar
la imagen perdida

de un sistema legal que trata de
aspectos de funcionamiento habi-
tuales del sistema financiero, dan-
dole rango de Ley y, probablemen-
te, abriendo la puerta a futuras li-
tigaciones.

Sea como fuere, lo cierto es que
la Ley esta aqui y debemos darle
la bienvenida y colaborar para que
su implantacion y desarrollo sean
lo mas agil y transparente posible
(aunque no sera facil ) porque, a
pesar de todo, el mercado hipote-
cario espanol esta necesitado de
recuperar una parte de la imagen

perdida. Esto solo

*Primer trimestre en que se ha estado «LaLeysedebate sera posible, entre
presentando como el . otras cosas, si dispo-
instrumento juridico ~ €MITeUNAexcesiva  ynemos de un marco

HiPO:_etca_: que iba a acabar con proteccion a los juridico méas garan-

ene’ | | Segantipo cado hipotecarto, y  Cldadanosyuna  { o BEE o0 e
de interés estos precedentes se gran desmnﬁanza «todos», y con ello se

Variable notan en el resultado  delas instituciones»  ya acabando con la

final de la Ley. enorme judicializa-

Desde mi punto de vista, la Ley c¢ion de los contratos que ha pro-

Fijo se debate entre una excesiva pro- vocado una seria desconfianza e

Tipo de interés
medio al inicio
de las hipotecas
constituidas

Fijo

Variable

Fuentes: Instituto Nacional De Estadistica Y Banco De Espaiia

teccion a los ciudadanos, excesiva
por innecesaria, y una gran des-
confianza en las instituciones fi-
nancieras.

Cierto es que bastantes de estos
aspectos provienen de la Directiva
y, en esa medida, tienen ambito
europeo, pero haremos una consi-
deracion general en el sentido de
que mas informacion y procesos
mas complejos ni son mejores, ni
abundan en poseer una mejor
transparencia.

La desconfianza tiene que ver con
instrucciones legales referidas al
analisis de solvencia, capacitacion
de los empleados, remuneracion,
etc., que son mas propias de un
sistema de regulacion y control de
las autoridades competentes que

inseguridad en nuestro modelo
juridico, que siempre deberia ser
fiable, maxime cuando hablamos
de financiar hogares y a plazos mas
largos que nuestra capacidad de
prevision.

La importancia del endeuda-
miento y la estabilidad de los ciu-
dadanos que comprometen una
parte importante de su salario por
muchos anos de sus vidas para lo-
grar la ilusion de tener una vivien-
da lo merecen y entre todos lo de-
bemos hacer posible.

SANTOS GONZALEZ
Presidente dela
Asociacion Hipotecaria
Espafiola (AHE)
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Laantiguanormativa establecia que, enla
primeramitad de duraciéndelahipoteca,
consolo tres meses de impago ya se podia
ejecutar. No obstante, con la entrada en
vigor de la nueva regulacion, serd necesa-
rionohaberabonado 12 cuotas o el 3% del
crédito. En cuanto a los impagos que se
producen en la segunda mitad de la hipo-
teca, antes la entidad
podria realizar el am-
bargo con 12 meses a
deber, mientras que, a
partir de ahora, la can-
tidad aumentard a 15 o
el 7% del crédito.

SOLVENCIA: La cifra
récord de desahucios
en Espana por culpade
la crisis econémica se
alcanzé en 2014, con
68.091, segtin el Conse-
jo General del Poder Judicial, y atin el ano
pasado se realizaron 59.671. Una de las
causas de estos niimeros tan elevadas fue-
ron las escasas exigencias de los bancos a
la hora de conceder una hipoteca. No se
aseguraban de la solvencia econémica de
los clientes en el medio y largo plazo, asi
que cuando los hipotecados se quedaron
sin trabajo, muchos no pudieron afrontar
los pagos porque tampoco tenian suficien-
tes ahorros.

Lanueva ley intentard que esta situacion
no vuelva a ocurrir. «Los bancos serdn mas
estrictos a la hora de conceder una hipote-
ca», sostiene Toribio, «estudiardan desde los
ingresos actuales hasta su posible pensién
en el futuro». En definitiva, las entidades se-
ran mas selectivas, lo que provocard, mani-
fiesta, «que parte de la poblacién se quede
fuera del mercado». Asi que aquella
mentalidad extendida por todos
los estratos delasociedad espa-
noladel querer ser propietario
de una vivienda deberd cam-
biar deformaobligada, puesse
convertird en un privilegio para
los que puedan asegurar el pago de la
hipoteca casi por completo.

En ese sentido, en Espafia nos en-
frentamos a un problema. Los jéve-
nes, que en una década deberdn ser
aquellos que compren una casa, no
podran hacerlo por falta de ingresos.
Asi, seguin un estudio del Instituto
Santalucia, sélo un 21,5% de los mi-
llennials asegura tener el dinero sufi-
ciente para emprender los proyectos
que quiere. Y estamos hablando de
un grupo en el que ya hay gente que
supera los 30 afos.

Porlo tanto, se avecina una genera-
cién que podrd acceder a una casa en
propiedad porqueno tendrasuficien-
te solvencia econémica para acceder
aunahipoteca.Y eso que ganasnoles
faltan. Toribio apunta que «losjévenes
estdn animados para comprar una
vivienda, perono lo logran porque no
tienen la capacidad financiera. Nece-
sitan un contexto laboral mas seguro,
una menor temporalidad y sueldos
mads acordes con la realidad».

«Los jovenes estan
animados para
comprar una
vivienda, pero no
tienen la suficiente
capacidad
financiera para ello»

Las entidades ya se huelen que los jéve-
nes no podran consumir como lo hacian
sus padresy, como consecuencia, perderdan
clientes. Por ese motivo, han puesto en
marchainiciativas mediantelas que aborar
el problema de la falta de ahorros de la ju-
ventud. Toribio cuenta que «hay empresas
que estan intentando facilitar el acceso de
los jévenes a la financiacién y, con ello, al
mercado inmobiliario, pues ya se ha gene-
rado una demanda la-
tente (la que se produce
porlas condiciones vita-
les, porejemplo, cuando
alguien de alta edad
quiere cambiar de casa
por una mds pequena
porque sus hijos se han
ido, ylaocupaunapare-
ja que acaba de tener
hijosynecesitaunhogar
mads grande), pero falta
por generarunademan-
danatural,laquesepro-
duce por el ciclo de vida, porque se llega a
ciertaedad».Yvaaser complicado que exis-
ta esa parte relevante de la demanda, fun-
damental para el sector inmobiliario.

PROFESIONALES: Los profesionales que
trabajan conhipotecastendran que cambiar
buenaparte desulabor. Setendran queacos-
tumbraralosnuevosprocedimientos,como
elaborar los contratos de forma in-

©® Costes
Los bancos asumiran
todos los costes excepto
los de tasacion de

la vivienda

59.671

desahucios se produjeron
en 2018, pero la Ley
endurecerd las ejecuciones

© Intermediarios
Muchos agentes que
tendran que realizar esta
labor atin desconocen
aspectos de la regulacién

© Créditos verdes
Es necesario regular en
materia de financiacion
sostenible, aunque atin
puede que sea pronto.

LAVES

C

©® Intereses de demora
Se limitaran después de
que la Justicia los haya
declarado abusivos en

algunos casos denunciados

©® Solvencia
Los bancos pasaran a ser

mas estrictos ala horade

conceder una hipoteca,
segun Beatriz Toribio

98.566

hipotecas se firmaron
enel primer trimestre del
presente afo

© Notarios

Han creado una plataforma

mediante la que el cliente
podra elegir entre todos
los profesionales.

TINTIPO FIJO
Durante los 10
primeros afios,
desde 1,95%

TIPOVARIABLE
el resto del plazo,
desde Euribor
+0,90%

TAEVARIABLE
2,11%*

kutxabanik.es

equivoca y sin dar lugar a la interpretacion.
Asi, setendran que asegurar de que el cliente
esté comprendiendo todo lo que se estd ex-
plicando y, antes de firmar, daran al cliente
un plazo minimo de 10 dias para que pueda
analizar toda la documentacion, ademads de
una fichas estandarizadas que servirdn para
comparar los principales puntos de las dife-
rentes ofertas hipotecarias.

Los notarios no sélo daran fe de que se
ha cumplido con todo ese proceso de con-
tratacion y las nuevas normas. También
empezardn a dar asesoramiento para que
los clientes entiendan todas las cldusulas.
Jugardn un papel mds importante, por lo
que el Consejo General del Notariado ha
presentado una plataforma tecnolégica



que incluya alos casi 3.000 notarios con la
finalidad de que éstos cumplan con sus
funciones establecidas enlaregulacién del
Crédito Inmobiliario.

El consejero delegado de Ancert (la em-
presa tecnoldgica del Notariado), Mario
Abascal, ha afirmado que la plataforma
«garantizard quelos consumidores puedan
elegir al notario que quieran, sin coste al-
guno para ellos». Sin embargo, no todos
confian en esta solucion. Para el presiden-
te de los promotores y constructores de
Espana (Apce) y presidente de los promo-
tores de Madrid (Asprima), Juan Antonio
Gomez-Pintado, «las plataformas de los
notariosno funcionanyhayunaimportan-
te descoordinacién entre los bancos y las

notarias». Por ese mismo motivo, cree que
puede producirse un parén el mercado hi-
potecario que tenga nefastas consecuen-
cias para elinmobiliario: «Pedimosla cola-
boracién del ministerio para que hayauna
disposicién transitoria, que no paremos el
sector. En junio, julio y agosto, y buena
parte de septiembre, no se va a firmar
ningunahipotecaynonoslopodemos
permitir».

Por otra parte, en cuanto a los
trabajadores del sector, los inter-
mediarios de crédito estardn
mds profesionalizados e, in-
cluso, deberdn estarregistra-

El mercado financiero esta que
ardey tiene muchos motivos
para estarlo. Entre los
principales, encontramos que la
situacion del euribor a 12 meses
ha cambiado radicalmente en
los dltimos tres meses. Lleva en
negativo desde comienzos de
2016, y después de un desplome
que durd hasta abril del afio
pasado, volvia a crecer para
poner rumbo, de nuevo, hacia
valores negativos. Sin embargo,
en marzo la tendencia se
revertid y el euribor bajé desde
el-0,108 al -0,109, camino que
continud en abril, situdndose en
-0,112 y que confirmd en mayo,
mes que cerrd en -0,134, seguin
los datos del Banco de Espafa.
Y la estrepitosa caida ha
continuado en los primeros dias
de junio, cuando el indicador se
havuelto a acercar al-0,180, es
decir, a niveles de julio de 2018.
Por lo tanto, no es de extrafar
que este giro haya despertado a
los economistas y sus
previsiones para el cierre de
este ejercicio, cuando el euribor
podria alcanzar un nuevo
minimo histérico. Esta
circunstancia, al menos de
momento, es una buena noticia
para las hipotecas que se
revisardn en junio, ya que se
abarataran. Eso si, no hay que
confiar demasiado en que el
euribor vaya a seguir bajando
porque depende de la situacién
macroecondmica, muy
condicionada a dia de hoy por la
guerra comercial, y un finde la
misma podria hacer rebrotar de
nuevo al principal indicador
hipotecario.

Publicacién La Razén Tu Economia Fecha 09/06/2019 i
Soporte Prensa Escrita Pais Espafia ‘
Circulacion 100 194 Pagina 7 L 1‘
Difusién 71182 Tamafio 469,27 cm? (75,3%)
FEFRLNG
Audiencia 235 000 V.Publicitario 27 287 EUR (30 904 USD)
Eva’ucién la Unién de Créditos Inmobiliarios, José
- Manuel Fernandez, explica que «esta figu-
d e ’ euri b or ra estard definida por su nivel de implica-

cién en el proceso de contratacién de un
préstamo hipotecario. Aquellos interme-
diarios que, a cambio de una remunera-
cién, decidan poner en contacto al cliente
conlaentidady, ademas, ofrezcan produc-
tos hipotecarios o realicen otros tramites o
gestiones previos a la contratacién seran
intermediarios financieros o celebren con-
tratos ennombre del prestamista. Aquellos
otros que, simplemente, pongan en con-
tacto al cliente con la entidad sin realizar
ningunaotragestion, noserdnintermedia-
rios de crédito y simplemente serdn un
promotor».

Asimismo, Ferndndez anade que, a pesar
de estar auna semana de que entre en vigor
laley, todavia hay que formar alos profesio-
nales: «Muchosagentesatin desconocenlas
aplicaciones de la nueva Ley, pero el fee-
dback que estamos recibiendo en nuestras
charlas formativas junto con Deloitte Legal
se centra en conocer claramente el papelde
lanuevafigura, cudlesserdnloscentrosacre-
ditados que impartirdn los cursos formati-
vos y los que evaluardn los conocimientos
que permitan aprobaryobtenerla certifica-
cion del Banco de Espana, como funciona-
rdelnuevo proceso defirmaolasdiferencias
entre las ventas de productos combinados
ovinculados alas hipotecas, y cémo afecta-
rén todos estas novedades y otras a la con-
tratacion del producto y alos tipos de mer-
cado que se apliquens.

CREDITOS VERDES: La Ley de Créditos
Inmobiliarios fue aprobada por el Congre-
so después de haber pasado por el Senado,
que expuso algunas enmiendas. Una de
ellas giraba en torno a los créditos verdes,
aquellos que tienen ventajas sise conceden
paraviviendas con un alto nivel de eficien-
ciaenergéticay que, en definitiva, protegen
el medio ambiente. No obstante, esta pro-
puesta del la cdmara alta no fue apoyada
por una mayoria de los diputados, que se
excusaron en que ese punto debia ser tra-
tado mas en profundidad en otra legisla-
cién a parte.

Segun Ferndndez, «regular en materia de
financiaciénsostenible esunaprioridad que
nos permitird impulsarlareduccién del im-
pacto medioambiental de las construccio-
nes y rejuvenecer el parque inmobiliario de
nuestro pais». No obstante, anade que «la
definicién deun estdndar dehipotecaverde
anivel europeo atin se estd trabajando a tra-
vés del proyecto EeMAP dela EME en elque
desde UCI participamos como “player” ac-

tivoenlos grupos de Riskmanage-
ment, Marketing y Origination &
Retail, porlo que quizés atin
es pronto para
. regulareneste

sentido».

dosenelBanco de Espana.

El subdirector general de



