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El crédito hipotecario concedido 
en España lleva al alza de forma 
casi ininterrumpida desde 2014. 
En julio y agosto (últimos regis-
tros disponibles), el número de hi-
potecas constituidas creció en el 
entorno del 30%, según el Institu-
to Nacional de Estadística (INE). 

En este contexto de progresiva 
apertura del grifo del crédito es en 
el que ha llegado el nuevo proyec-
to del Gobierno para reformar el 
actual sistema hipotecario. Se tra-
ta de un proyecto de ley que in-
corpora a la legislación española 
una directiva europea aprobada 
en 2014. De hecho, España se 

arriesga a una fuerte sanción por 
parte de Bruselas, ya que dicha di-
rectiva debió introducirse en sue-
lo español en marzo de 2016. 

Tras ser aprobado por el Conse-
jo de Ministros la semana pasada, 
el texto que ha preparado el Mi-
nisterio de Economía, Industria y 
Competitividad iniciará ahora su 

tramitación parlamentaria y se 
aprobará en los primeros meses 
de 2018 si el proceso no se dilata 
demasiado –algo que no es desca-
bellado, ya que el Gobierno pre-
tende lograr un amplio consenso–. 

Dos son los objetivos principa-
les del proyecto: incrementar la 
protección de los consumidores y 
poner freno a la elevada litigiosi-
dad que actualmente sacude al 
ámbito hipotecario. En función de 
cómo sepa responder a ambas 
cuestiones, así será el impacto en 
el mercado de la norma que final-
mente apruebe el Congreso.  

«No es de esperar un gran im-
pacto en términos de oferta y de-
manda de hipotecas, aunque todo 
dependerá de lo clara que sea la 
nueva normativa», explica Santos 
González, presidente 
de la Asociación Hi-
potecaria Española 
(AHE). En este senti-
do, González espera 
que la reforma aclare 
ciertas cuestiones 
que actualmente se 
encuentran empanta-
nadas en los tribuna-
les, como la legalidad 
de los IRPH (índices 
alternativos al Euri-
bor a los que están 
referenciadas algu-
nas hipotecas de tipo 
variable) o quién pa-
ga los gastos de constitución de 
las hipotecas: «Unos tribunales di-
cen una cosa y otros la contraria, 
algo que no tiene sentido, porque 
las mismas leyes no pueden deri-
var en interpretaciones distintas». 

En todo caso, desde la Asocia-
ción Española de Banca (AEB) 
consideran «lógico pensar que, si 
cambian las características de los 
contratos, puedan cambiar tam-
bién las condiciones de financia-
ción». Y comparte este punto de 
vista Matilde Tatay, socia funda-
dora del despacho de abogados 
especializado en servicios econó-
micos Carrau Corporación: «Los 
bancos se van a ver en la obliga-
ción de reestudiar los precios y las 
condiciones exigibles, así como el 
perfil del cliente apto para obtener 
una hipoteca, lo que podrá enca-
recer los préstamos y reducir el 
número de los que se concedan». 

LIMITACIONES PREVISTAS 
En efecto, algunos de los cambios 
incluidos en el proyecto de refor-
ma presentado por el Gobierno 
podrían tentar a los bancos a difi-
cultar de nuevo el acceso al crédi-
to. Por ejemplo, la prohibición de 
la venta cruzada de otros produc-
tos financieros junto a la hipoteca, 
una estrategia muy extendida, por 
la que las entidades vinculan los 
intereses que pagará el cliente por 
su hipoteca a la contratación de 
seguros de vida o desempleo y 
planes de pensiones, o a gastar 
una determinada cantidad de di-
nero con sus tarjetas de crédito.  

En realidad, esta prohibición 
esconde una letra pequeña, ya 
que los clientes podrán firmar 
únicamente la hipoteca, pero se 
permitirá que los bancos presen-
ten comparativas de precios co-

rrespondientes a paquetes de pro-
ductos. «Y en todo caso, si el Ban-
co de España estima que esta 
práctica resulta beneficiosa para 
los clientes de los bancos la auto-
rizará», sostiene González. 

Otras novedades del proyecto 
también podrían limitar sensible-
mente los ingresos que las hipote-
cas venían proporcionando hasta 
ahora a los bancos. Por ejemplo, 
las comisiones por amortización 
anticipada (tanto parcial como to-
tal) no podrán superar el 0,5% du-
rante los tres primeros años de la 
hipoteca y el 0,25% durante los 
dos siguientes, desapareciendo to-
talmente a partir del quinto. 

Algo similar sucederá con los 
polémicos intereses de demora 
que las entidades cobraban a los 

clientes que se retra-
saban en el pago de 
sus cuotas. A partir 
de ahora esta penali-
zación estará limita-
da a tres veces el in-
terés legal del dinero 
(teniendo en cuenta 
que dicho interés se 
encuentra a día de 
hoy en el 3%, el casti-
go al cliente no po-
dría superar el 9%). 

Hasta la fecha, las 
entidades financieras 
podían ejecutar la hi-
poteca (es decir, ini-

ciar el procedimiento de desahu-
cio) tras sufrir tres impagos segui-
dos. La reforma hipotecaria 
también introduce un cambio sus-
tancial en este punto, porque aho-
ra serán necesarias nueve cuotas 
sin pagar (o el 2% del capital) du-
rante la primera mitad de la hipo-
teca y hasta 12 impagos (o el 4% 
del capital) durante la segunda. 

FACILIDADES PARA EL CAMBIO 
En los últimos años, las hipotecas 
a tipo fijo comercializadas prácti-
camente han igualado a las de in-
terés variable (muy mayoritarias 
en el anterior ciclo inmobiliario). 
El proyecto de ley del Gobierno 
pretende apuntalar esta tenden-
cia, para lo que abarata el coste 
asumido por el cliente que desea 
transformar su hipoteca variable 
en fija (o viceversa): el coste del 
cambio estará limitado al 0,25% 
de la hipoteca durante los tres pri-
meros años y será gratuito a par-
tir de ese momento. 

Y exactamente lo mismo suce-
de con las hipotecas multidivisa, 
que algunas entidades vendieron 
entre sus clientes durante los años 
del boom (fundamentalmente, en 
yenes japoneses y en francos sui-
zos). A partir de la entrada en vi-
gor de la reforma, los usuarios de 
estas polémicas hipotecas podrán 
solicitar su nominación en euros 
y, además, podrán hacerlo duran-
te toda la vida del crédito. 

«En realidad, lo que hace esta 
reforma es trasponer la directiva 
europea de 2014 sobre protección 
al consumidor hipotecario, juntar 
todos los cambios legales que han 
tenido lugar en España durante 
los últimos años y añadirle alguna 
cosa más, como esa referencia a 
las hipotecas multidivisa», explica 
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La guerra de precios que mantu-
vieron las entidades financieras 
hace una década por captar nue-
vos clientes a través de las hipo-
tecas está a punto de provocar 
que algunos españoles empiecen 
a disfrutar de préstamos a interés 
cero. La razón es el mínimo his-
tórico marcado en octubre por el 
Euribor, el índice al que está refe-
renciado el grueso del crédito hi-
potecario concedido en España.  

Tras más de un año y medio 
en negativo, el Euribor despidió 

el mes pasado en el –0,18%. Esa 
cifra es menor que el diferencial 
de Euribor+0,17% al que se co-
mercializó la hipoteca más bara-
ta de todas las que se vendieron 
en España durante el boom in-
mobiliario. Se trataba de la Hipo-
teca Rompedora de Deutsche 
Bank, distribuida en marzo de 
2008 (cuando el Euribor supera-
ba el 4%). La oferta del banco 
alemán fue incluso mejor que 
otra que había puesto un año an-
tes en el mercado Bankinter, con 
un diferencial de Euribor+0,18%.  

Quienes contrataron cualquie-
ra de esos dos productos y ten-
gan que revisar la cuota anual de 
su hipoteca en función del dato 
del Euribor de octubre están de 
enhorabuena, porque pasarán a 
pagar únicamente el principal 
del préstamo, sin abonar un solo 
euro en concepto de intereses. 
De hecho, desde la Organización 
de Consumidores y Usuarios 
(OCU) se ha planteado la posibi-
lidad de que los bancos apliquen 
los tipos negativos, lo que supon-
dría que Deutsche Bank no sólo 

no cobraría intereses a sus clien-
tes de la Hipoteca Rompedora, 
sino que tendría que pagárselos. 

La OCU entiende que si las su-
bidas de los tipos «se trasladan 
automáticamente a los hipoteca-
dos», lo mismo debería hacerse 
con las bajadas. Además, alegan 
que se trata de un hecho coyun-
tural que «no afecta a la natura-
leza del préstamo hasta el punto 
de que quien presta el capital in-
cluso tenga que devolver dinero». 
Es decir, al final de la vida útil del 
crédito «el consumidor siempre 
abonará intereses por la deuda 
contraída, aunque existan mo-
mentos con intereses negativos». 

LA BANCA NO OPINA LO MISMO 
«Desde un punto de vista jurídi-
co, el contrato de préstamos hi-
potecarios es unilateral, ya que 
sólo genera obligaciones al pres-
tatario de devolver la cantidad 
recibida en el plazo pactado por 
el préstamo y pagar el interés 
convenido», sostienen desde la 
Asociación Española de Banca 
(AEB). Y ese principio, añaden, 
no varía en función de situacio-
nes «excepcionales», como el ac-
tual nivel de los tipos de interés. 

Santos González, presidente 
de la Asociación Hipotecaria Es-
pañola (AHE), también opina 
que sería «una contradicción que 
los bancos llegaran a tener que 
devolver más dinero del que han 
prestado» y achaca las adverten-
cias de la OCU a «la moda de las 
demandas masivas, que comen-
zaron con las cláusulas suelo y 
han continuado con los gastos de 
constitución de las hipotecas, los 
índices IRPH o las penalizacio-
nes por cancelación anticipada». 
Por no hablar de que «serán po-
cos españoles los que lleguen a 
tener una hipoteca en negativo». 

Disfrutar de préstamos gratui-
tos no es tan extraño para los 
empleados de la banca, cuyas 
condiciones hipotecarias suelen 
ser más ventajosas que las del 
resto de españoles, por lo que en 
la actual coyuntura muchos ya 
no pagan intereses, aunque tam-
poco los reciben. Y lo mismo su-
cederá en el caso de los clientes 
de Deutsche Bank y Bankinter 
que en su día contrataron las hi-
potecas más baratas de la histo-
ria de España, tal como han con-
firmado desde ambas entidades.
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González. En todo caso, desde la 
AHE valoran de una forma «muy 
positiva» este proyecto de ley, «por-
que busca eliminar la incertidum-
bre generada por los frentes judi-
ciales que actualmente siguen 
abiertos y porque abunda en la 
transparencia de las hipotecas». 

En este sentido, la reforma otor-
ga especial importancia a la fase 
«precontractual», es decir, a la se-
mana inmediatamente anterior a la 
firma del crédito ante notario: «El 
prestamista deberá entregar al 
cliente la documentación detallada 
sobre oferta vinculante, existencia 
de cláusulas esencialmente sensi-
bles, escenarios de evolución de 
cuotas en función de previsiones 
sobre tipos de interés y seguros 
asociados», tal como explica Tatay. 

ASESORAMIENTO GRATUITO 
Una de las principales novedades 
del texto es que anima a los futuros 
hipotecados a acudir al notario que 
estimen oportuno con toda esa in-
formación que les ha suministrado 
su banco: «El prestatario deberá 
ser informado gratuitamente por el 
notario sobre el contenido del con-
trato y verificará mediante acta 
que el prestatario comprende las 
consecuencias jurídicas y económi-
cas del contrato que va a firmar». Y 
ningún notario podrá negarse a 
asumir esta labor de asesoramien-
to o se arriesgará a ser sancionado.  

El objetivo último de la reforma 
es poner coto a la elevada litigiosi-
dad del sistema hipotecario, que ha 
provocado que sólo desde junio se 
acumulen en los juzgados españo-
les más de 100.000 demandas rela-
cionadas con estos préstamos. En 
la mayoría de casos, se reclama la 
supresión de alguna cláusula o 
producto que los usuarios contra-
taron sin tener los suficientes co-
nocimientos financieros para com-
prender su complejidad (lo que ya 
derivó en la anulación retroactiva 
de las cláusulas suelo opacas). 

Por este motivo, la reforma abo-
ga por aumentar la información en 
manos del consumidor y sugiere la 
posibilidad de crear un contrato hi-
potecario tipo, algo que actualmen-
te no existe. Además, prohíbe a los 
bancos ofrecer incentivos a sus 
empleados en función del volumen 
de préstamos que comercialicen, lo 
que provocó durante el anterior ci-
clo la concesión muchas veces alo-
cada de este tipo de productos.

INTERÉS CERO PARA LOS CLIENTES 
DE LAS HIPOTECAS MÁS BARATAS  
El mínimo del Euribor en octubre ya iguala los diferenciales 
más ventajosos que se vendieron durante los años del ‘boom’

Bankinter rompió los precios del mercado hipotecario en 2007, con el lanzamiento de un préstamo a Euribor+0,18%. ANTONIO HEREDIA 
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