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FL PRESTAMO

< MEDIO ACTUAL
“#“** 111,500 EUROS
pagos
RUBEN G. LOPEZ MADRID
Los préstamos hipotecarios
que actualmente se conce-
p r Odu den en Espana para la com-

pra de vivienda se parecen
mucho a los que se sellaban
a finales del siglo pasado, y
cada vez menos a los que se
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concedieron durante los
anos del boom inmobiliario,
provocando el sobreendeu-
damiento de millones de
familias y dejando el siste-
ma financiero al borde del
colapso. Entre otras cosas,
son hipotecas mas fuertes,
mas estables y mas transpa-
rentes; y también son
muchisimas menos.

Segun los ultimos datos
publicados por el Instituto
Nacional de Estadistica
(INE), en agosto se firma-
ron 24.800 hipotecas, con
un importe medio de
111.500 euros, una duracion
media de 24 anos y un inte-
rés medio del 2,58%, corres-
pondiendo el 59% a opera-
ciones a tipo variable y el
40%, a tipo fijo. Estos datos,
Jjunto a los que se han regis-
trado en meses anteriores,
permiten pronosticar que en
2017 se cerraran unas
300.000 operaciones, supe-
rando las 282.000 de 2016.

Esta radiografia contrasta
notablemente con la que
reflejaba el mercado hipote-
cario hace apenas una déca-
da: en 2007 se sellaron mas
de 1,3 millones de présta-
mos de este tipo, con un
importe medio de 149.000

La cant

rés nominal del 4,95 p Gasd

riable durante toda la vida

lo pactado en la cléausula te

euros que tardaban en
devolverse 26 afos, un inte-
rés medio del 4,7% y en un
98% de los casos, con tipos
de interés variables. Segin
indica un estudio del Grupo
Tecnocasa, las operaciones
m4s caras se cerraron
durante la primera mitad de
2007, con un valor medio de
185.000 euros, y las mas
baratas en 2014, cuando
esta cifra habia caido hasta
los 81.000 euros.

MENOS RIESGOS

En los anos del boom de la
construccion, las entidades
financieras se vieron
envueltas en una auténtica
guerra por captar nuevos
clientes a través de la con-
cesion de hipotecas. Esto
provoco que se comerciali-
zaran a unos diferenciales
excepcionalmente bajos y
sin exigir practicamente
ninguna vinculacion a los
usuarios, mas alla de la
domiciliacién de la ndomina
o de la contratacién de un
seguro de hogar. Pero mas
importante atin fue la rela-
jacion que se produjo en los
controles de solvencia de
los demandantes, algo que
quizas fue consecuencia de
esa creencia tan generaliza-
da de que las viviendas
nunca perdian valor.

El caso es que, segin el
citado estudio de
Tecnocasa, en 2006 se regis-
traron préstamos de hasta
el 86% del valor de tasacion
de las viviendas hipotecadas
(v hubo casos en los que se
superd el 100%). Esta cifra
fue cayendo de forma pro-
gresiva a partir de 2009,
hasta llegar a una media del
64% en 2016, cuando sdlo el
14% de los préstamos supe-
raba el 80% del valor de
tasacion de las casas a las
que estaban vinculados. La
consecuencia mas impor-
tante es que en 2007 habia

246.767
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hogares que debian dedicar
hasta el 60% de sus ingre-
sos a pagar la hipoteca.

El informe de Tecnocasa
recoge otros datos que con-
firman que, durante los
afos dorados de la cons-
truccion, los ciudadanos y
las entidades financieras se
acostumbraron a jugar con
fuego. Por ejemplo, sélo el
40% de los hipotecados
tenia un contrato indefinido
(esa cifra hoy se ha duplica-
do) y no eran extranos los
plazos de devolucion de los
préstamos de hasta 35 y 40
afos (prohibidos desde
2013, cuando se establecié
el limite en 30 anos). Por no
hablar de que la cuota men-
sual media de las hipotecas
de 2007 era de 976 euros,
cifra que ha caido a menos
de la mitad: 365 euros.

Esta abismal diferencia
entre las hipotecas de una
época y las de la otra se
explica por varios factores.
En primer lugar, las prime-
ras corresponden a un mer-
cado inmobiliario sobredi-
mensionado y enloquecido,
mientras que las actuales
pertenecen a un contexto
més racional. Ademas, la
barra libre del crédito ban-
cario hace mucho tiempo
que se transformé en un
grifo que apenas gotea y la
actual inestabilidad laboral
del mercado de trabajo
nada tiene que ver con la
facilidad que existia en los
anos del boom para encon-
trar empleos bien pagados,

Tal como explica Enrique
Benavides, gerente de la
Asociacion Hipotecaria
Espanola (AHE), la princi-
pal diferencia entre ambos
momentos es que «tener
trabajo e ingresos recurren-
tes suficientes para hacer
frente a las cuotas de las
hipotecas son, en estos

tereses devengados .en cada periodo de liquidacién se
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momentos, caracteristicas débi-
les para segmentos amplios de
la poblacion». En la misma
linea, desde la Asociacién
Espanola de Banca (AEB)
recuerdan que «la mayoria de
las compraventas registradas
hace una década se hacian con
hipoteca, mientras que en la
actualidad estas operaciones
solo suponen algo mas del 60%
de las transacciones».

EL TIPO FIJO SE CONSOLIDA
Uno de los principales cambios
que se han producido durante
los ultimos anos ha sido el cre-
cimiento de las operaciones
con un interés fijo en detrimen-
to del variable. Esta tendencia,
en linea con la situacion mayo-
ritaria en el resto de Europa y
con la que existia en Espana a
finales del siglo XX, es uno de
los principales sintomas de la
progresiva racionalizacion del
sistema hipotecario.

Ademas, desde la AEB acha-
can su crecimiento a que los
espanoles han entendido que la
actual politica monetaria
expansiva del Banco Central
Europeo (BCE), con los tipos
de interés en minimos histori-
cos, es «excepcional» y tarde o
temprano cambiard. De ahi,
anaden, «el interés que despier-
tan las hipotecas a tipo fijo».
En este sentido, tal como expli-
ca Benavides, «estas hipotecas
ofrecen una seguridad al clien-
te, en tanto en cuanto conoce
la cuota que va a pagar durante
toda la vida del préstamo, con-
tribuyendo asi a una tranquili-
dad economica o estabilidad
financiera al no tener que con-
templar las posibles variacio-
nes de cuota que caracterizan
al préstamo de tipo variable».

Y es que la inseguridad se
convirti6 en la nota caracteristi-
ca del mercado hipotecario
espanol a partir de 2008, fun-
damentalmente, por el pincha-
zo de la burbuja inmobiliaria y

por el rapido crecimiento del
desempleo. A partir de ese afo
se encadenaron seis ejercicios
consecutivos de caidas en el
namero de hipotecas firmadas,
con descensos superiores al
20% en los anos 2009 y 2013.
La situacion comenzo a estabi-
lizarse a partir de 2014, cuando
el sistema crediticio era ya
totalmente distinto, por los
cambios sociales y legislativos
que se habian producido a lo
largo de todos esos anos.

«En términos estructurales,
el sistema hipotecario espanol
ha funcionado del mismo modo
desde la época romanan, expli-
ca Sergio Nasarre, catedratico
de Derecho Civil en la
Universitat Rovira i Virgili,
director de la Catedra de
Vivienda de dicha institucién y
experto en mercado hipoteca-
rio. «Lo que si se han produci-
do en los tltimos afos», anade,
«han sido numerosos cambios
adjetivos (es decir, de segundo
orden), vinculados a la ejecu-
ci6n de las hipotecas y a la pro-
teccion de los consumidores».

BATERIA DE CAMBIOS LEGALES
El impulso a estas transforma-
ciones ha venido desde colecti-
vos sociales como la
Plataforma de Afectados por la
Hipoteca (PAH) y desde las
resoluciones judiciales, muy
encaminadas a aumentar la
proteccion de los hipotecados.
Todo ello ha derivado en cam-
bios normativos que, seglin
Nasarre, «han tenido un impac-
to econdmico muy importante
en los balances de los bancos,
que estos estan trasladando a
quienes ahora solicitan una
hipoteca». De ahi, en su opi-
nién, el actual endurecimiento
en el acceso al crédito.

Las modificaciones legislati-
vas a las que se refiere Nasarre
arrancaron en 2011, con la
subida del minimo de inembar-
gabilidad, es decir, la parte de

sus ingresos que cualquier ciu-
dadano tiene garantizados por
el Estado y, por tanto, que
nadie puede embargarle. «Esta
cantidad se ha situado como la
tercera mas alta de Europa,
ascendiendo a unos 1.000
€uros por persona y a unos
1.400 euros por familia», apun-
ta el catedratico. Por tanto, los
bancos sdlo pueden forzar el
cobro via embargo de sus
clientes morosos que superan
esos niveles de ingresos.

El siguiente hito normativo
se produjo en 2013, cuando el
Gobierno decreté una morato-
ria de desahucios de cuatro
anos, que luego extendi6 hasta
2020. Segiin Nasarre, «Espana
es el inico pais europeo con
esta medida, que hace que
nadie tenga que abandonar su
vivienda, incluso aunque exista
una sentencia firme de desahu-
cio por impagon». Ademds ese
ano se aprobo una ley para
reforzar la proteccion de los
deudores, que incluia la acepta-
cién por escrito de los riesgos
derivados del contrato y limita-
ba la duracion de los présta-
mos a un maximo de 30 afos,
entre otras cuestiones.

El altimo cambio de calado
ha sido la reforma hipotecaria,
aprobada recientemente por el
Consejo de Ministros y a la
espera de su tramitacion defini-
tiva en el Congreso, lo que
derivara en su aprobacion a
comienzos de 2018. El texto,
consecuencia de la trasposicién
al marco normativo espanol de
una Directiva europea de 2014,
esta muy orientado a la protec-
cién de los consumidores, por
lo que introduce nuevas trabas
a los desahucios e incide en el
derecho de los usuarios a ser
debidamente informados de las
clausulas y condiciones de sus
hipotecas, para lo que a partir
de ahora contaran con el ase-
soramiento externo de un nota-
rio elegido por ellos mismos.

Ademas, este nuevo marco
normativo suprime las comisio-
nes por amortizacion anticipa-
da y reduce las penalizaciones
por demora, ademas de agilizar
el cambio de una entidad a otra
o el paso de una hipoteca de
interés variable a otra de tipo
fijo y de una nominada en
moneda extranjera a otra en
euros. El objetivo, segin
Nasarre, es que «los bancos
concedan hipotecas a quienes
puedan pagarlas, algo que es
positivo pero que puede excluir
del mercado hipotecario y de la
propiedad inmobiliaria a los
colectivos mas vulnerables».

INESTABILIDAD JURIDICA

Otro cambio que introduce la
nueva normativa es la prohibi-
cién de que los bancos vincu-
len la concesion de los présta-
mos a la contratacién de otros
productos financieros. Esta
préctica se habia generalizado
en los dltimos anos, al conside-
rar las entidades que la firma
de la hipoteca era «un momen-
to comercialmente importante
para profundizar en la politica
de vinculacion con el cliente»,
explica Benavides. Por prohibi-
ciones como ésa, desde la AEB
recuerdan que «es importante
que los cambios legales preser-
ven las caracteristicas del mer-
cado hipotecario, que ha permi-
tido cumplir de forma eficiente
con la principal decision patri-
monial de las familias».

Lo que desde el sector finan-
ciero esperan de esta reforma
es que sirva para acabar con la
incertidumbre y la inseguridad
que en los ultimos anos se
habia instalado en el mercado
hipotecario, a raiz de las deci-
siones de los tribunales espa-
fioles y europeos. Sin duda
alguna, el mayor hito en este
sentido fue la anulacién por
parte del Tribunal de Justicia
de la Unién Europea de las
famosas cldusulas suelo, decla-

radas abusivas con caracter
retroactivo en 2016. Tal como
explica el consultor inmobilia-
rio José Luis Ruiz Bartolomé,
«estas clausulas se populariza-
ron sin que, en muchos casos,
los particulares conocieran su
existencia, con una clara des-
proporcion entre el suelo y el
techo marcados o incluso sin
un techow, y con el agravante
de que «se generalizaron a par-
tir de 2006, cuando la bajada
de los tipos por parte del BCE
era previsible y ya estaba des-
contada por los mercados».

La decision del tribunal de
Luxemburgo no solo tuvo un
importante impacto en los
balances de los bancos, valora-
do en unos 3.000 millones de
euros, sino que otorgd un fuer-
te impulso a las demandas en
grupo impulsadas por los
colectivos sociales, las asocia-
ciones de consumidores y los
despachos de abogados. Como
consecuencia de ello, otros
aspectos vinculados a las hipo-
tecas también se han judiciali-
zado, como los gastos relacio-
nados con la constitucién de
las hipotecas, los IRPH (indices
alternativos al Euribor a los
que se referenciaban algunas
hipotecas variables), los Swap
(productos vendidos como
seguros y que en realidad eran
apuestas financieras) o las
hipotecas multidivisa (présta-
mos que se comercializaban en
yenes o francos suizos).

Desde la AEB sostienen que
«los bancos siempre han cum-
plido con la regulacion existen-
te en cada momenton». De
hecho, el grueso de los litigios
que ya han sido resueltos por
los tribunales no han cuestio-
nado tanto la legalidad de los
productos, como el publico al
que se han vendido: en muchos
casos, ciudadanos sin los cono-
cimientos financieros suficien-
tes como para comprender la
complejidad de esos productos.



