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Las nuevas reglas de juego tras
la reforma hipotecaria en Espana

La transposicion parcial de una directiva europea permitira que los bancos cuenten con otros agentes
del sector como intermediarios en la venta de hipotecas y, ademas, podran hacerlo en toda la UE.

Sergio Saiz. Madrid

Los mercados inmobiliarios
se preparan para afrontar la
reforma de la ley hipotecaria,
que ya ha anunciado el minis-
tro de Economia, Luis de
Guindos, aprovechando que
Espafia tiene que transponer
la directiva europea sobre
contratos de crédito entre en-
tidades financieras y consu-
midores. Aun asi, los expertos
se muestran cautos, a la espe-
rade ver en qué se concreta el
anuncio. “De momento, la
Unica regulacion que ha em-
pezado aser tramitada de ma-
nera formal y que transpone,
s6lo parcialmente, lo dispues-
to en la directiva comunitaria
es el anteproyecto de ley so-
bre créditos inmobiliarios”,
explica Cristina Calvo, socia
de derecho inmobiliario del
bufete Ashurst.

Aunque esta medida forma
parte de una reforma mucho
mads amplia, si finalmente sale
adelante, ya introduce un
gran nimero de cambios rele-
vantes, con una implicacién
directa no sélo para las enti-
dades financieras, sino tam-
bién para otros agentes del
sector. De entre todas, una de
las mas relevantes, por su im-
pacto en la comercializacion
de hipotecas, es que permite a
lasinmobiliarias ejercer como
intermediarios en la venta de
créditos. Eso si, los expertos
hacen hincapié en que no po-
dran conceder hipotecas ellos
mismos, sino simplemente
hacerloennombre de las enti-
dades financieras con las que
trabajen. Adem4s, se estable-
Cce un pasaporte europeo para
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Las inmobiliarias tendran que cumplir varios requisitos para ser intermediarios de créditos.

El Banco de Espafia
llevara un registro en
el que se inscribiran
quienes quieran
intermediar créditos

estos agentes, de forma que
puedan hacerlo en todos los
paises de la Unién Europea.

Eso no quiere decir que la
autorizacion se conceda en
cuanto se apruebe el antepro-
yecto, ya que las inmobiliarias
que quieran acogerse a este
nuevo sistema paracomercia-
lizar hipotecas en toda la UE,
deberan cumplir una serie de
requisitos.

Segun establece el borra-
dor que maneja el Gobierno,
cualquier interesado en con-
vertirse en intermediario fi-
nanciero para la adquisiciéon

de una vivienda en otro pais
de la Uni6én deberd someterse
a un proceso de reconoci-
miento por parte de la autori-
dad competente y ser objeto
de supervision permanente a
través de la inscripcion en un
registro que, en el caso espa-
fiol, sera gestionado por el
Banco de Espafia. Ademas,
paraaquellas agencias que s6-
lo trabajen con una tinica en-
tidad, tendran que someterse
al escrutinio de ésta, ya que,
en Ultima instancia, el banco
sera el responsable ante las
autoridades de cualquier in-
fraccion del intermediario.
Aun asi, no todas podran
beneficiarse de esta medida
por igual. Segiin Sergio Costa,
profesor de la Universidad
Pompeu Fabra, “las inmobi-
liarias que hoy estén lideran-
do el sector tendran muchas

La banca, a favor de la ley hipotecaria actual

*“Cuando hay un cambio de
normas a mitad de partido,
se perjudica a todos,
incluidos los consumidores.
Todo esto hace que se
encarezcan las prestaciones
de hipotecas. Cuantos mas
requisitos, el producto es
mas caroy no creo que esto
conduzca a nada bueno”. Asi
de claro se mostraba el
presidente de BBVA,
Francisco Gonzalez, hace
unas semanas durante la
presentacion de los
resultados anuales de la
entidad. No se referia tanto a
la transposicion de la

directiva europea, que el
sector lleva esperando
tiempo y que llega a Espaiia
con retraso. En general, todo
el mercado se ha mostrado
publicamente en contra del
objetivo de Economia de
profundizar en la reforma de
la ley hipotecaria. Incluso el
ministerio de Justicia se ha
decantado a favor del sector,
apostando por cambiar sélo
algunos articulos. A finales
de enero, la presidenta de
Banco Santander, Ana Botin,
recordé que “el mercado
hipotecario ha funcionado
muy bien porque existe

seguridad juridicay
transparencia, algo que se
debe mantener’. El coste de
la hipoteca en Esparia “se ha
mantenido un punto por
debajo de la media europea’;
lo que ha permitido que

“el 83% de los esparioles
sea propietario de su casa’.
Enlamisma linea se ha
pronunciado también el
presidente de Bankia,

José Ignacio Goirigolzarri,
al asegurar que “tenemos
que preservar un mercado
hipotecario que en Esparia
ha sido extraordinario para
el 98% de las personas’.

Las entidades
financieras deberan
supervisar la forma
en que un tercero
vende sus productos

ventajas, ya que poseen la es-
tructura administrativa y la
especializacion necesaria que
requiere lalegislacion”.

Requisitos

La lista de requisitos a cum-
plir por parte de una inmobi-
liaria para poder comerciali-
zar hipotecas es bastante lar-
ga. Segun explica la socia de
Ashurst, deberan disponer de
un seguro de responsabilidad
civil profesional o aval banca-
rio; contar con los conoci-
mientos minimos necesarios
sobre los productos que co-

mercializan; contar con pro-
cedimientos escritos, asi co-
mo con la capacidad técnicay
operativa para el cumpli-
miento de los requisitos de
transparencia que impone la
norma (incluso se deber4 in-
formar de laremuneracién de
los intermediarios); ser un
agente de reconocido presti-
gio; disponer de medios inter-
nos para la resolucion extra-
judicial de las reclamaciones
de los consumidores; carecer
de antecedentes penales por
haber cometido delitos gra-
ves, yaseacontralapropiedad
o relativos al ejercicio de acti-
vidades financieras; y desig-
nar un representante ante el
servicio ejecutivo de la comi-
si6n de prevencion del blan-
queo de capitales e infraccio-
nes monetarias.

Si cumple estas condicio-
nes, cualquier inmobiliaria
podra comercializar créditos
en toda la Unién Europea. S6-
lo tendra que comunicarselo
al Banco de Espafay éste se lo
notificara al Estado en cues-
tion. El reconocimiento es au-
tomatico, siempre que ya ten-
gael visto bueno de un pais de
un miembro de la UE. La tini-
ca excepcion que se plantea
en la norma es que no se po-
dran prestar estos servicios en
un pais donde el bancono esté
autorizado para conceder hi-
potecas. Por ejemplo, en Es-
pafia las inmobiliarias extran-
jeras s6lo podran ofrecer
préstamos hipotecarios de
aquellas entidades financie-
ras que tengan permiso (o fi-
cha bancaria) para operar en
el pais.

Francisco Gonzélez, presidente de BBVA.

Encréditos
1 hipotecarios,

solo podran
percibirse comisiones o
repercutirse gastos por
servicios que hayan sido
solicitados en firme y sean
efectivamente prestados
o gastos acreditados.

La comisién
2 de apertura

sedevengard
de unasolavezy deberd
englobar la totalidad
de los gastos de estudio,
tramitacién o concesion
del préstamo u otros
similares.

por cancelacién

total o parcial del
crédito estard reguladay
limitada, de forma que no
podra ser superior al
coste que efectivamente
sufra la entidad financiera
por facilitar el repago.

3 La penalizacién

ventade

productos
vinculados, salvo que se
ofrezca la contratacion del
préstamo de manera
independiente al resto de
productos financieros del
paquete propuesto.

4 Se prohibe la

Las entidades
5 financieras

estén obligadas
aformar a sus empleados
de manera exhaustiva
para que conozcan los
productos y servicios que
ofrecen alos diferentes
prestatarios.

Elanteproyecto
6 pretende evitar

que el sistema
de remuneracién de
los empleados de los
bancos esté ligado al
cumplimiento de
objetivos fijados por el
ndmero de contratos.

Las inmobiliarias
7 podran ejercer

como
intermediarios enla
comercializacion de
hipotecas, siempre que
cumplan ciertos
requisitos formales y de
supervision.

exigencias de

transparenciay
los controles. Se debera
informar, por ejemplo, de
laretribucién que
perciben las inmobiliarias
por intermediar enla
venta de préstamos.

8 Se amplian las



