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Lareforma hipotecaria obligara abancos
ynotarios a dar mas explicaciones al cliente

Laentidad debera facilitar todala
informacion siete dias antes de la firma

NOTICIAS DE UP

JUANDE PORTILLO
MADRID

Lareforma hipotecaria en
ciernespromete transformar
elmodelode contrataciénde
estos préstamos con nove-
dosas exigencias abancosy
notarios sobrelainformaciéon
quedeben facilitar alos con-
sumidoresantesdelafirma.
En concreto, lanuevaleyin-
troducirdunadecenadedo-
cumentos clave que el clien-
te deberé exigir antes de hi-
potecarse. Los cambiosven-
dran conlaentrada en vigor
delanorma, que llegaré en
unos meses una vez conclu-
yalatramitacién parlamen-
taria del proyecto de Ley de
CréditoInmobiliario. Laletra
pequena definitiva esta por
definir, pues partidos como
elPSOE aspiranaaprovechar
la ampliacién concedida
sobre elplazode enmiendas
alanorma para modificar-
la. Sinembargo, el texto pro-
metenoexperimentar gran-
des cambios, pues el pro-
yectoremitido por el Conse-
jo de Ministros al Congreso
de los Diputados ya conta-
ba conelapoyo de Ciudada-
nos, PNV y Coalicién Cana-
ria. Demomento, estas seran
las principales novedades:

Ficharesumen. Uno de
los cambios fundamen-
tales que se espera de la
norma, conla que el Gobier-
no aspira a atajar la elevada

litigiosidad hipotecariay a
cumplir con la directiva eu-
ropea en la materia que Es-
pana lleva dos afios de re-
traso en trasponer, eslade
reforzarlainformacién ofre-
cida sobre la hipoteca en la
fase precontractual, esdecir,
antesdelafirma. Conunaan-
telacién de al menos siete
dias naturales, la entidad fi-
nanciera deberé facilitar al
cliente toda la documenta-
cién fundamental sobre el
préstamoyunaseriedealer-
tassobrelas condicionesméas
complejas. En primer lugar,
el banco debe entregar la
Ficha Europea de Informa-
cién Normalizada (FEIN), una
oferta vinculante compara-
ble conladelacompetencia,
que detalle las principales
condiciones del contrato.

Hoja de advertencias.

Ademés, el Ejecutivo ha
previsto que se entregue al
cliente una Ficha de Adver-
tencias Estandarizadas
(FiAE) que alerte al consu-
midor delas clausulasy ele-
mentos mas relevantes del
préstamo. Segun el texto del
proyecto de ley, esta ficha
debeincluiralmenosunare-
ferencia al tipo de interés
aplicable (seran aceptables
losindices o tipos de interés
de referencia que publique
el Ministerio de Economia,
Industria y Competitividad
oelBancodeEspana).Eldo-
cumento tambiéndeberaes-

visitas debera
hacer el consumidor
al notario

La reforma hipotecaria
dara mayor poder y respon-
sabilidad al notario, que de-
bera ofrecer asesoramiento
gratuito al consumidor en
la semana previa a contra-
tar la hipoteca y dar luego
fe dela firma de esta.

pecificar siexisten clausulas
suelo o algin tipo de limite
alavariaciéndelacuotafren-
te ala evolucién del indice,
aclarar las condiciones de
vencimiento anticipado que
permitirian al banco cance-
larelcréditoyejecutarlaga-
rantia inmobiliaria, los cos-
tes derivados, el reparto de
los gastos de constitucion y
la divisa en la que se emite
lahipoteca.

Simulacros. Enparalelo,

enelcasodequesetrate
deunahipotecaatipovaria-
ble,laentidad deberéentre-
garundocumento adicional
de simulacros ilustrando
cémo variarian las cuotas
mensuales en funcién de di-
ferentes escenarios de evo-
luciéndelostiposdeinterés.

Lahipoteca estandar.

Aunqueeltextodelare-
formahipotecarianodetalla
sudiseno,lanormaintrodu-
celacreaciéndeuncontrato
hipotecario estandar, degran
simplicidad, que entidades
yconsumidores estaran obli-
gadosautilizar silaotraparte
asilosolicita. Elesquemade
este modelo tipo esté suje-
toasudesarrolloreglamen-
tario y es de esperar que, al
no incluir clausulas que li-
mitenelriesgodelaentidad,
seaun contrato muy simple
pero con condiciones finan-
cieras més costosas que las
que disenie el banco.

Copia del contrato. Sea

cualsealamodalidad ele-
gida, laentidad debe facilitar
tambiénal cliente conunase-
mana de antelacién una
copia del contrato, desglo-
sandoaldetalle todaslas con-
dicionesmencionadasante-
riormente, eincluyendouna
hojacontodoslosgastosaso-
ciados ala firma del contra-
to, especificando la factura
del arancel notarial, los de-
rechos registrales, el im-
puestode transmisiones pa-
trimonialesyactosjuridicos
documentados o las costas
de gestoriay a quién corres-
ponde abonarlos.

Seguros exigidos. Por

otra parte, si el presta-
mista exigelasuscripcionde
un seguro de cumplimiento
de garantias, asi como una
poliza de danos sobre el in-
mueble objeto de la hipote-
ca, debera entregar al pres-
tatariopor escritolas condi-
ciones del seguro que exige
por sielinteresado quiere
buscar uno de esas caracte-
risticas en el escaparate de
la competencia.

Dospresupuestos.Lare-

forma hipotecaria, en
cumplimiento de la directi-
vaeuropeasobrelamateria,
también pone cotoalaventa
cruzadade productosporla
que el banco actualmente
ofrece el crédito asociado a
otraserie deactivos comose-

guros de vida y hogar. Esta
previstoquelanuevanorma
prohiba esta practica. Aun-
que la venta combinada de
productos estara permitida,
se obligara ala entidad a fa-
cilitar dos presupuestos,uno
soloconelcréditoyotroque
incluya el coste con estos afa-
didos. Con todo, es previsi-
blequeenlapracticalabanca
siga vendiendo el paquete
completo al hacer esta ofer-
tamas asequible que la que
incluye solo el crédito pero,
en cualquier caso, el cliente
tendra la tiltima palabray
podra contratar los seguros
conotraentidad siempre que
supoliza cumpla las exigen-
cias solicitadas por el pres-
tamista.

Lareforma hipotecaria
tambiénregulaal detallelas
comisiones que puede cobrar
la entidad por el préstamo.
En primer lugar establece
que solo podran repercutir-
sealconsumidor costasaso-
ciadas al crédito cuando
hayan sido aceptados ex-
presamente y siempre que
correspondan a servicios
efectivamente prestados o
gastosacreditados. Masalla,
laentidad solopodraaspirar
apactar una inica comision
de apertura, que englobe
tanto los gastos de estudio,
tramitacién y concesién del
préstamo, u otros similares
que actualmente se cobran
por separado, asi como las
posibles comisiones por el
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PABLO MONGE

Nuevas facilidades para cambiar un
préstamo de tipo variable a tipo fijo

La oleada de litigios relacionados con clausulas suelo hipo-
tecarias, aquellas que limitan la rebaja maxima de la cuota
frente al descenso del tipo de interés de referencia, ha ter-
minado poniendo en cuestién los préstamos a tipo varia-
ble. Las fuertes fluctuaciones de precio que puede generar
en la factura una crisis como la de la tltima década, unido
al fatal impacto en el mercado laboral, han hecho inasumi-
bles las hipotecas para miles de consumidores durante
unos anos 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 concesién de hipotecas a tipo fijo, una via
hasta hace poco minoritaria en Espafa en las que ambas
partes conocen de antemano lo que se abonara mensual-
mente durante toda la vida del crédito.

El Gobierno dara un paso mas alla con la reforma hipoteca-
ria planteada para introducir en la legislacién incentivos a
la conversién a tipo fijo de las hipotecas a tipo variable.
Para ello se favorecera la novacién del préstamo y la subro-
gacion del acreedor estableciendo una comisién menor en
el caso de reembolso anticipado. En concreto, el banco no
podré cobrar mas del 0,25% del capital reembolsado antici-
padamente si la conversion se produce durante los tres pri-
meros anos de vigencia de la hipoteca (mientras que si no
hay cambio a tipo fijo, la comisién por amortizacién antici-
pada sera del 0,5%). De producirse con posterioridad a los
tres primeros anos de la hipoteca, el coste sera cero (mien-
tras que si no hay conversion de variable a fijo, el cuarto y
quinto ano la comisién por amortizacién anticipada seria
del 0,25%).

cambiodemonedaenelcaso
delashipotecasmultidivisa.

La copia del notario. El

banco debe informar al
potencial cliente de que esta
obligado arecibir asesora-
miento personalizadoy gra-
tuito del notario que elija
antesobtenerlaautorizaciéon
parainscribir publicamente
elcontratode préstamo. Asi,
laentidad debe preparar otra
copia integra de la docu-
mentacién anteriormente ci-
tadaparaentregarlaal feda-
tario publico. De hecho, el
banco debe remitir al nota-
rioelegidopor el consumidor
todala documentacién de
forma teleméatica mediante
la interconexién de plata-
formas entre los prestamis-
tasy el Consejo General del
Notariado.

Elacta. Una vezrecibi-

datodaestainformacién
delbancoy dentro delplazo
desietediaspreviosalafirma
del contrato, el consumidor
debe visitar al notario para
que este verifique quelado-
cumentacién estacompleta,
es correcta y ha sido com-
prendida por el interesado.
Elfedatario debelevantarun
acta, avalando el cumpli-
mientode formayplazos, en
la que también consten las
dudasplanteadaspor el con-
sumidor asi como las prue-
baspracticasrealizadaspara
asegurar que entiende los

Elbanco estara
obligada a advertir
al consumidor de
las clausulasmas
complejas, a
avanzarle copia del
contratoy almenos
dos presupuestos

efectos de las clausulas del
contrato en diversos esce-
narios econdémicos, espe-
cialmenteenelcasodelava-
riacién de los tipos de inte-
résy las coberturas de ries-
go incluidas por la entidad.
Elnotario debe informar es-
pecificamente al consumi-
dor de las condiciones in-
cluidas enla ficha de adver-
tencia de clausulas comple-
jas (laFiAE), haciendo refe-
renciaexpresaacadaunade
ellas en el actay sin que sea
valida una afirmacién gené-
ricasobrelaexplicaciénpres-
tada.

1 OTest y aceptacion.

Ante el notario, el
cliente sera sometido a un
test para que detalle la do-
cumentacioén recibida y las
aclaraciones que se le han
hecho. Finalmente, el con-
sumidor debera firmar de
formamanuscritaante el fe-
datario publico que hare-
cibido toda la informacién
almenossietediasantesde
la firma y manifestar “que
comprendey aceptasucon-
tenido y que entiende los
riesgos juridicos y econé6-
micosdelaoperacion”. Esta
primera visita al notario
deberealizarse como tarde
el dia anterior alafecha de
autorizacién de escritura
publica de la hipoteca. El
asesoramiento y el actano
generaré coste arancelario
alguno.

Paralafechadelafirma,
elnotariodeberd haber com-
probadoquelas clausulasin-
cluidasenel contratosonva-
lidas. Para ello, las cotejara
con el Registro de Condicio-
nes Generales en el que de-
beraninscribirselas senten-
cias firmes dictadas en liti-
giosindividuales o colectivos
que aludan a clausulas de-
claradasnulas por su abusi-
vidad. Més alla, el proyecto
de ley prevé modular algu-
nas clausulas hipotecarias
que mas controversia judi-
cial venian despertando y
cuyanueva redaccién con-
viene conocer. En primer
lugar, losintereses de demo-
ra ya no podran pactarse
entrelaspartesy equivaldran
al triple del precio del dine-
ro. Por otro lado, el deudor
tendraderechoaconvertira
euroslashipotecasemitidas
enotrasdivisas alolargo de
la vida util de la hipoteca.
Ademdés, la clausula de ven-
cimiento anticipado, que per-
mitealbanco ejecutar el prés-
tamoeiniciarlos tramitesde
desahucio, no podra acti-
varse al menos hasta que se
sumen nueve meses de im-
pago,oel2%del capital,enla
primera mitad del contrato,
o 12 mensualidades, o el 4%
delmonto, después.

Solo tras realizar estas
comprobaciones, y una vez
revisaday comprendida la
documentacién, serd mo-
mentode firmarlahipoteca.
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