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Una valoracion de la nueva
Ley del Crédito Inmobiliario
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hipotecario que ha dado acceso a una vivienda
en propiedad a millones de personas en Espafia,
la crisis econdmica que arrancé en 2008 puso en evi-
dencia, con un elevado coste social y econdmico, algu-
nas debilidades sobre las que se sostenia este mercado.

A pesar del drama social que supuso el hecho de que
miles de familias perdieran su vivienda como conse-
cuencia de la crisis, el 94% de los préstamos hipoteca-
rios se pagd sin retraso en el peor momento de la crisis,
lo que pone de manifiesto el compromiso de las fami-
lias por atender las obligaciones derivadas de una de
las decisiones patrimoniales mas importantes de sus
vidas. Atn asi, se ha producido una creciente litigiosi-
dad y una insoporta-
ble inseguridad juri-
dica, por lo que era
necesario contemplar
la transposicién de
una Directiva euro-
pea que Espana debia
haber realizado hace
casi tres afios, y adop-
tar lalegislacion sobre
crédito inmobiliario a
las circunstancias ac-
tuales para seguir
promoviendo el acce-
s0 a una vivienda en
propiedad en las me-
jores condiciones po-
sibles.

En este sentido, la
nueva Ley Regulado-
ra de los Contratos de
Crédito Inmobiliario,
aprobada en el Con-
greso, daun paso ade-
lante en el proceso de
clarificacion y trami-
tacion de hipotecas,
otorga mas seguridad
al mercadoy potencia
el sistema de infor-
macion pero, sobre
todo, es una ley que
tiende a proteger al
consumidor por enci-
ma de cualquier otra
consideracion y cabe
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los bancos y a sus

clientes de decisiones judiciales dispares y muchas ve-
ces inconsistentes entre si, conlo que, ala postre, se de-
beriareducir el nimero de litigios.

Muchos de los aspectos que se regulan en esta nueva
Ley tienden a reforzar la seguridad de los clientes ban-
carios sin un grave perjuicio para el sistema. En este
sentido, debe aplaudirse que promueva un riguroso
examen de solvencia y de conocimientos financieros
que deberan realizar los bancos y los notarios, respecti-
vamente, a sus clientes. De la misma manera que es sa-
no considerar la transparencia con la que la nueva Ley
limita algunas clausulas, promueve la estabilidad y
afianzala certidumbre.

Ahora bien, la Ley contiene otros elementos que, si
bien mantienen el espiritu de proteccion al cliente, si
pueden llegar a tener un impacto econdmico significa-
tivo para muchos de los agentes involucrados e, inclu-
so, puede llegar a producir efectos indeseados. En este
sentido, vale la pena resaltar el riesgo en el que podria
incurrirse sobre la disponibilidad de crédito hipoteca-
rio a tipo fijo, debido a las notables limitaciones que la

normaimpone sobre lacompensacion derivada del de-
recho de los clientes a amortizar anticipadamente su
crédito hipotecario. De manera analoga, las restriccio-
nes a la ejecucion de hipotecas debilitan la garantia de
los préstamos, encarecen la financiacion de los bancos
en los mercados mayoristas y reducen su capacidad
paragestionar adecuadamente sus balances.

La Ley Reguladora de Créditos Inmobiliarios se ha
aprobado en el Congreso en un momento en el que el
sector inmobiliario registra un fuerte dinamismo deri-
vado no solo de unas condiciones econdmicas muy fa-
vorables, sino también como resultado de la constante
profesionalizacion del sectory delasolidez de labanca,
mucho mas capitalizada y solvente que en el pasado
pero, sobre todo, mucho mas prudente.

Ahora bien, como la ley es un instrumento vivo, ha-
brade valorarse en el futuro si reforzar las garantias y la
proteccion al cliente es compatible con el continuado
dinamismo del crédito en un momento en el que emer-
gen algunas tendencias que podrian limitar la eficacia
de esta nueva legisla-
cion. En concreto, la
politica monetaria
disefiada por el BCE
deberia comenzar a
ser mas estricta que
enel pasado, comoya
de hecho comienzan
a sefialar algunos in-
dices de referencia
como el euribor, lo
que podria empeorar
la accesibilidad a una
vivienda y requerir
un mayor esfuerzo
en la compra de una
vivienda.

A medio plazo, la
conjuncion de dos fe-
némenos paralelos,
como es la baja pro-
pensién de los jove-
nes a tener una vi-
vienda en propiedad
(bien por el escaso
apego a la tradicional
cultura de propiedad
en nuestro pais o
bien por la dificultad
de acceder al merca-
do inmobiliario) y el
despegue acelerado
de las ciudades como
centros de produc-
cién de conocimien-
to, podrian requerir
una nueva politica de
vivienda social y una
politica de alquileres que incentive el aumento de la
oferta y complemente asi la nueva Ley del Crédito In-
mobiliario.

A mas largo plazo, el envejecimiento de la pobla-
ci6n en Espafia podria generar una reduccion signifi-
cativa de la demanda organica de viviendas, por lo
que las politicas publicas deberian orientarse hacia el
alquiler, la rehabilitacion y la reforma, como ya ocu-
rre en los paises més avanzados de la Union Europea.
Una tendencia que en Espatia se agrava al considerar
que un elevado porcentaje del stock de vivienda esta
alejado de las minimas condiciones de accesibilidad y
sostenibilidad, lo que podria llegar a cambiar la fisio-
nomia del sector inmobiliario y el mercado hipoteca-
rio en el futuro.

En definitiva, la nueva Ley Reguladora de Créditos
Inmobiliarios debe ser bien recibida, no solo porque
vaya a reducir la litigiosidad y la inseguridad juridica,
sino por su capacidad para moldear en el futuro qué ti-
po de sociedad y de pais se quiere a construir.
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