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Opinion

Oportunidad de mejora en el crédito hipotecario

ramitacion se
ha aprobado 1a ley de conira-
s de crédito inmobiliario.

Tas una larga

Esra lay no silo ranspone 12 Thred-
va 2014/17/UE, de 4 de febrero de
2014, sino que ademas contiene
oiras d:sposmmes no relacionadas
con 12 misma, @ies como el vend-
Thento antcipado y oS mtereses de
demora. La voluntad del legislador
esclarayloable, yaque pretende me-
jorar muesmo sistema hipotecario. E
mismo constinnye e principal meca-
msmicde acceso de los espanoles ala
vivienda por lo que su marco legal es
de interés para amplias capas de la
poblacion, maxime cuando sabemos
que Espafia tiene una de las @msas
mids alms de vivienda en propiedad
en la UE. Desde el secoriCeca, siem-
Pre MLy presente en este mercado
enraizado en 1a banca de proximi-
dad s ha seguido de manera activa
el proyecto de ley.

Esta lay merece un conjuno de
reflexiones. Por un lado tiene un es-
Pt FATANGSTa, ¥ gue o5 claramen-
te proconsumidores: amplia, de ma-
nera irrenunciable, los plazos do re
flexion de kos prestamrios antes dela
firma del contrat; favorece 1ma in-
Teraccion con el notario, a guien se be
ﬁlgeumma}m:mp]mcmaﬁnde
posibilitar una relacion de confianza
CONlos prestamaros.

Dl lado de las entidades estimuia
4 CONtar con unos alms estindares
en mareria de evaluaciin de la sol-
vencia de 1a chientela, incardinando
esta obligacion en el imbito de las

normas de conducta profesional de
las enridades.

Perosin duda aluna el conmr con
un marco juridico predecibley semi-
rohasidouna delas principales aspi-
raciones di ia ley, compartida por of
secror financiero. Para reforzar la se-
guridad juridica la filosofia de Ia ley
ha consisddo en imiar 1a libersad
conrracmial de 1as pares v, en pars-
cular, de las entidades como“prodis-
ponentes”, esmableciendo el nocleo
del contenido de las clausulas en la
propia ley. Tal es el caso, por ajem-
plio, del vencimdento anticipado, en
el que demanera rigurosa se estahle-
e queno se podrd resolver anticipa-
damente un présmmao hasma que el
dewdor haya dejado de pagar en al-
funos casos hasta 15 mensuakidades,
Sin embargo hay un aspecto delaley
que 1o parece malmente satsfacm-

rio. Mos referimos a 1a fala de esu-
mios para ampliar 1a base de prés-
mmos a tpo fjo. Es conocido que en
Espana, a diferencia de omos paises
europeos, la carera hipotecaria ha
ostado reforenciada mayoricaria-
menee a tipo variable. Sin embargn,
on los dltimes anos se aprocia que o
porcentaje de hipotecas constindas
a tipo fijo se ha incremencado, s-
mandose en ol wrcer mimesTe de
2018 en un 40%. Pose a ollo, o por-
centaje de présmamos atipo variable
continia siendo superior en Espa-
na (alrededor del 60%) frente a las
grandes eCconomias europeas

En la nueva regulacion
faltan estimulos para
ampliar la base de

préstamos a tipo fijo

(11,5% en Alemaniay 2 2% en Franck).
Los Gpos variables, aungue muy
bajos en los ulimos afios conllevan
Uma mayor mcermidumbre sobre Ia
capacidad de pago del
en caso de movimeenmos al alzade los
dpos de interés, o cual puede ocu-
mrir dada la duracion media de esms
financiaciones de entommo a los 17
anos. POT AN, TeneT SU Presmmo
referenciado a upo fijo, podria ser
beneficioso en ocasiones para el
cliente. sin embargo, paralas entda-
des penera en su balance un riesgo,
que debe pestionar mediane las lz-
miadas “coberturas de tpos de mte-
Tes”, Asi, en escenarios de hajadas
sipnificarivas de tipos de interés
existe ¢l riesgo de que una peticion
masiva de cancelacion antcipada de
Ios préstamos provoque péndidas en
las entidades si no pueden resarcirse

de las mismas. Nuesma ley amica-
MENE PeTmite resarcirse a las ent-
dades en los 10 primeros afos hasa
un 2% de b cantidad amortizada o
hasta el 1,5 % en la seunda parme del
présmmo. Agui ¢l Congreso de los
Diputados ha reduecido exacmamene
a la mirad el impore de 1a péndida
recuperable en relacion con of pro-
yecm. Posiblemente se ha perdido
unaoporunidad de arender aun ob-
jetivo de politica economica, de ho-
mologacion dela estrucnura de mies-
o sistema hipotecario, de esabili-
dad para los clientes y, iodo elko, mi-
tigando riesgns fpara el sistema finan-
ciero.

Por oo lado, ¥ Qumnaque no s mate-
ria propia de esta ley, cabe intuir
OIS FICENToS que propecian la oxa-
cerbada litigiosidad en el mercado
hipotecario, siendo uno de eflos 1a
EXISIENCia de incentivos para Higar.
CCOMIET CON LN SiSTema que favorecie-
ralos acuerdos y penalizara no llegar
3 ellos serta relevame. Por dlumao, es
destacable que en el Ambito europen,
con motdvo de la discusion del Pro-
yermo de DiToctiva soire aCcaones oo-
lectivas, se esta valorando o asumo
de 1a financiacion de los lidgios y 1a
necesidad de contar con medidas
ademuadas detransparencia

En conchusion, no siendo quizas [a
ley que se hubdese descado mayari-
@Eriamente desde el sector, s Creemios
(JUE CONSGnye una opormenidad pa-
ra que con & concurso de mwdo opo
de amorxdades, entidades, notarios y
regisradores, CONmbuyamos a res-
raurar la confiarza en el mercadio hi-
POERCANO, CTéando un marco estable
¥ de futuro a fin de fvorecer el acce-
soala propiedad de lavivienda de fos
cindadanos espanoles.

Secretano general de Ceca



