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Lareformahipotecariaobligaráabancos
ynotariosadarmásexplicacionesalcliente

Laentidaddeberáfacilitar toda la
informaciónsietedíasantesde lafirma

JUANDE PORTILLO

MADRID

La reforma hipotecaria en

ciernesprometetransformar

elmodelodecontrataciónde

estos préstamos con nove-

dosas exigencias abancosy

notariossobrelainformación

quedebenfacilitaraloscon-

sumidoresantesdelafirma.

Enconcreto, la nueva ley in-

troduciráunadecenadedo-

cumentosclavequeelclien-

te deberá exigir antes de hi-

potecarse.Loscambiosven-

dráncon laentradaenvigor

de la norma, que llegará en

unosmesesunavezconclu-

ya la tramitaciónparlamen-

taria del proyectodeLeyde

CréditoInmobiliario.Laletra

pequeñadefinitiva estápor

definir, pues partidos como

elPSOEaspiranaaprovechar

la ampliación concedida

sobreelplazodeenmiendas

a la norma paramodificar-

la.Sinembargo,eltextopro-

metenoexperimentargran-

des cambios, pues el pro-

yectoremitidoporelConse-

jo deMinistros al Congreso

de los Diputados ya conta-

baconel apoyodeCiudada-

nos, PNV y Coalición Cana-

ria.Demomento,estasserán

lasprincipalesnovedades:

1Ficha resumen.Uno de

los cambios fundamen-

tales que se espera de la

norma,con laqueelGobier-

no aspira a atajar la elevada

litigiosidad hipotecaria y a

cumplir con la directiva eu-

ropea en lamateria que Es-

paña lleva dos años de re-

traso en trasponer, es la de

reforzarlainformaciónofre-

cida sobre la hipoteca en la

faseprecontractual,esdecir,

antesdelafirma.Conunaan-

telación de al menos siete

díasnaturales, la entidad fi-

nanciera deberá facilitar al

cliente toda la documenta-

ción fundamental sobre el

préstamoyunaseriedealer-

tassobrelascondicionesmás

complejas. En primer lugar,

el banco debe entregar la

Ficha Europea de Informa-

ciónNormalizada(FEIN),una

oferta vinculante compara-

bleconladelacompetencia,

que detalle las principales

condicionesdel contrato.

2Hoja de advertencias.

Además, el Ejecutivo ha

previsto que se entregue al

cliente una Ficha deAdver-

tencias Estandarizadas

(FiAE) que alerte al consu-

midorde lascláusulasyele-

mentosmás relevantes del

préstamo.Segúneltextodel

proyecto de ley, esta ficha

debeincluiralmenosunare-

ferencia al tipo de interés

aplicable (serán aceptables

los índicesotiposde interés

de referencia que publique

el Ministerio de Economía,

Industria y Competitividad

oelBancodeEspaña).Eldo-

cumentotambiéndeberáes-

pecificarsiexistencláusulas

suelo o algún tipo de límite

alavariacióndelacuotafren-

te a la evolución del índice,

aclarar las condiciones de

vencimientoanticipadoque

permitirían al banco cance-

larelcréditoyejecutarlaga-

rantía inmobiliaria, los cos-

tes derivados, el reparto de

los gastos de constitución y

la divisa en la que se emite

lahipoteca.

3Simulacros.Enparalelo,

enelcasodequesetrate

deunahipotecaatipovaria-

ble, laentidaddeberáentre-

garundocumentoadicional

de simulacros ilustrando

cómo variarían las cuotas

mensualesenfuncióndedi-

ferentes escenarios de evo-

lucióndelostiposdeinterés.

4La hipoteca estándar.

Aunqueeltextodelare-

formahipotecarianodetalla

sudiseño, lanormaintrodu-

celacreacióndeuncontrato

hipotecarioestándar,degran

simplicidad, que entidades

yconsumidoresestaránobli-

gadosautilizarsilaotraparte

así losolicita.Elesquemade

estemodelo tipo está suje-

toa sudesarrollo reglamen-

tario y es de esperar que, al

no incluir cláusulas que li-

mitenelriesgodelaentidad,

sea un contratomuy simple

peroconcondiciones finan-

cierasmás costosas que las

quediseñeel banco.

5Copia del contrato. Sea

cualsealamodalidadele-

gida,laentidaddebefacilitar

tambiénalclienteconunase-

mana de antelación una

copia del contrato, desglo-

sandoaldetalletodaslascon-

dicionesmencionadasante-

riormente,eincluyendouna

hojacontodoslosgastosaso-

ciados a la firmadel contra-

to, especificando la factura

del arancel notarial, los de-

rechos registrales, el im-

puestodetransmisionespa-

trimonialesyactosjurídicos

documentados o las costas

degestoríayaquiéncorres-

pondeabonarlos.

6Seguros exigidos. Por

otra parte, si el presta-

mistaexigelasuscripciónde

un seguro de cumplimiento

de garantías, así como una

póliza de daños sobre el in-

mueble objeto de la hipote-

ca, deberá entregar al pres-

tatarioporescritolascondi-

ciones del seguro que exige

por si el interesado quiere

buscar unodeesas caracte-

rísticas en el escaparate de

la competencia.

7Dospresupuestos.Lare-

forma hipotecaria, en

cumplimiento de la directi-

vaeuropeasobrelamateria,

tambiénponecotoalaventa

cruzadadeproductosporla

que el banco actualmente

ofrece el crédito asociado a

otraseriedeactivoscomose-

guros de vida y hogar. Está

previstoquelanuevanorma

prohíba esta práctica. Aun-

que la venta combinada de

productosestarápermitida,

se obligará a la entidad a fa-

cilitardospresupuestos,uno

soloconelcréditoyotroque

incluyaelcosteconestosaña-

didos. Con todo, es previsi-

blequeenlaprácticalabanca

siga vendiendo el paquete

completo al hacer estaofer-

tamás asequible que la que

incluye solo el crédito pero,

en cualquier caso, el cliente

tendrá la última palabra y

podrá contratar los seguros

conotraentidadsiempreque

supólizacumpla lasexigen-

cias solicitadas por el pres-

tamista.

La reforma hipotecaria

tambiénregulaaldetalle las

comisionesquepuedecobrar

la entidad por el préstamo.

En primer lugar establece

que solopodrán repercutir-

sealconsumidorcostasaso-

ciadas al crédito cuando

hayan sido aceptados ex-

presamente y siempre que

correspondan a servicios

efectivamente prestados o

gastosacreditados.Másallá,

laentidadsolopodráaspirar

apactarunaúnicacomisión

de apertura, que englobe

tanto los gastos de estudio,

tramitación y concesióndel

préstamo, u otros similares

que actualmente se cobran

por separado, así como las

posibles comisiones por el

2
visitas deberá

hacer el consumidor

al notario

La reforma hipotecaria

darámayor poder y respon-

sabilidad al notario, que de-

berá ofrecer asesoramiento

gratuito al consumidor en

la semana previa a contra-

tar la hipoteca y dar luego

fe de la firma de esta.
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cambiodemonedaenelcaso

delashipotecasmultidivisa.

8La copia del notario.El

banco debe informar al

potencialclientedequeestá

obligado a recibir asesora-

mientopersonalizadoygra-

tuito del notario que elija

antesobtenerlaautorización

parainscribirpúblicamente

elcontratodepréstamo.Así,

laentidaddebeprepararotra

copia íntegra de la docu-

mentaciónanteriormenteci-

tadaparaentregarlaalfeda-

tario público. De hecho, el

banco debe remitir al nota-

rioelegidoporelconsumidor

toda la documentación de

forma telemáticamediante

la interconexión de plata-

formas entre los prestamis-

tas y el Consejo General del

Notariado.

9El acta.Una vez recibi-

datodaestainformación

delbancoydentrodelplazo

desietedíaspreviosalafirma

del contrato, el consumidor

debe visitar al notario para

queesteverifiquequelado-

cumentaciónestácompleta,

es correcta y ha sido com-

prendida por el interesado.

Elfedatariodebelevantarun

acta, avalando el cumpli-

mientodeformayplazos, en

la que también consten las

dudasplanteadasporelcon-

sumidor así como las prue-

basprácticasrealizadaspara

asegurar que entiende los

efectos de las cláusulas del

contrato en diversos esce-

narios económicos, espe-

cialmenteenelcasodelava-

riación de los tipos de inte-

rés y las coberturas de ries-

go incluidas por la entidad.

Elnotariodebeinformares-

pecíficamente al consumi-

dor de las condiciones in-

cluidas en la fichadeadver-

tenciadecláusulas comple-

jas (la FiAE), haciendo refe-

renciaexpresaacadaunade

ellas en el acta y sin que sea

válidaunaafirmacióngené-

ricasobrelaexplicaciónpres-

tada.

10Test y aceptación.

Ante el notario, el

cliente será sometido a un

test para que detalle la do-

cumentación recibida y las

aclaraciones que se le han

hecho. Finalmente, el con-

sumidor deberá firmar de

formamanuscritaanteelfe-

datario público que ha re-

cibido toda la información

almenossietedíasantesde

la firma y manifestar “que

comprendeyaceptasucon-

tenido y que entiende los

riesgos jurídicos y econó-

micosde laoperación”.Esta

primera visita al notario

debe realizarse comotarde

el día anterior a la fecha de

autorización de escritura

pública de la hipoteca. El

asesoramiento y el acta no

generará coste arancelario

alguno.

Para la fechade la firma,

elnotariodeberáhabercom-

probadoquelascláusulasin-

cluidasenelcontratosonvá-

lidas. Para ello, las cotejará

con el RegistrodeCondicio-

nes Generales en el que de-

beráninscribirselassenten-

cias firmes dictadas en liti-

giosindividualesocolectivos

que aludan a cláusulas de-

claradasnulasporsuabusi-

vidad.Más allá, el proyecto

de ley prevémodular algu-

nas cláusulas hipotecarias

quemás controversia judi-

cial venían despertando y

cuya nueva redacción con-

viene conocer. En primer

lugar, losinteresesdedemo-

ra ya no podrán pactarse

entrelaspartesyequivaldrán

al triple del precio del dine-

ro. Por otro lado, el deudor

tendráderechoaconvertira

euroslashipotecasemitidas

enotrasdivisas a lo largode

la vida útil de la hipoteca.

Además, la cláusula de ven-

cimientoanticipado,queper-

mitealbancoejecutarelprés-

tamoeiniciarlostrámitesde

desahucio, no podrá acti-

varsealmenoshastaque se

sumen nuevemeses de im-

pago,oel2%delcapital,enla

primeramitaddel contrato,

o 12mensualidades, o el 4%

delmonto, después.

Solo tras realizar estas

comprobaciones, y una vez

revisada y comprendida la

documentación, será mo-

mentodefirmarlahipoteca.

Elbancoestará
obligadaaadvertir
alconsumidorde
lascláusulasmás
complejas,a
avanzarlecopiadel
contratoyalmenos
dospresupuestos

Nuevas facilidades para cambiar un

préstamo de tipo variable a tipo fijo

� La oleada de litigios relacionados con cláusulas suelo hipo-

tecarias, aquellas que limitan la rebaja máxima de la cuota

frente al descenso del tipo de interés de referencia, ha ter-

minado poniendo en cuestión los préstamos a tipo varia-

ble. Las fuertes fluctuaciones de precio que puede generar

en la factura una crisis como la de la última década, unido

al fatal impacto en el mercado laboral, han hecho inasumi-

bles las hipotecas para miles de consumidores durante

unos años y la banca no parece dispuesta a asumir el riesgo

de volver a sufrir tipos de interés negativos sin imponer

salvaguardas a sus ingresos. El sector viene apostando

ahora por la concesión de hipotecas a tipo fijo, una vía

hasta hace poco minoritaria en España en las que ambas

partes conocen de antemano lo que se abonará mensual-

mente durante toda la vida del crédito.

� El Gobierno dará un paso más allá con la reforma hipoteca-

ria planteada para introducir en la legislación incentivos a

la conversión a tipo fijo de las hipotecas a tipo variable.

Para ello se favorecerá la novación del préstamo y la subro-

gación del acreedor estableciendo una comisión menor en

el caso de reembolso anticipado. En concreto, el banco no

podrá cobrar más del 0,25% del capital reembolsado antici-

padamente si la conversión se produce durante los tres pri-

meros años de vigencia de la hipoteca (mientras que si no

hay cambio a tipo fijo, la comisión por amortización antici-

pada será del 0,5%). De producirse con posterioridad a los

tres primeros años de la hipoteca, el coste será cero (mien-

tras que si no hay conversión de variable a fijo, el cuarto y

quinto año la comisión por amortización anticipada sería

del 0,25%).

PABLOMONGE
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