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Reforma hipotecaria: otra vision

n el intenso debate social, po-
litico y mediatico que estamos
viviendo sobre nuestro siste-
ma hipotecario parece conve-
niente incluir algunas consideraciones
sobre la actuacion de los bancos y las
posibles reformas a introducir.

En primer lugar, resulta necesario
valorar la utilizacién del procedimien-
to de ejecucion hipotecaria por las en-
tidades de crédito, que es vista de
forma especialmente critica y a veces
calificada de abusiva.

Es importante resaltar que el mayor
interés de las entidades de crédito es
obtener el reembolso del crédito y
mantener la relacién con su cliente,
por lo que realizan todos los esfuerzos
posibles para hacer viable el pago de la
deuda mediante la renegociacién de
sus condiciones. Solo asi se explica que
la tasa de morosidad de estos présta-
mos se sitie hoy en torno al 3%.

Los bancos no tienen ningin interés,
ni por sus efectos sociales ni por el re-
sultado financiero que obtienen, en ad-
judicarse las viviendas, aunque pese a
los esfuerzos de renegociacion en un
determinado ntimero de casos final-
mente no resulta posible encontrar
una férmula que permita la continui-
dad del crédito y se produce una situa-
cién definitiva de impago.

Ante esta situacion, la entidad se en-
frenta a la responsabilidad de hacer
uso de la garantia del préstamo, con
objeto de proteger la solvencia finan-
ciera de la entidad y sobre todo los in-
tereses de sus depositantes, pero tam-
bién de sus millones de accionistas mi-
noritarios que han invertido sus aho-
1Tos en acciones bancarias. El inicio de
la ejecucion hipotecaria es asf el tlti-
mo pero inevitable recurso que tienen
que utilizar las entidades de crédito.

Ello no significa, desde luego, que
los bancos no traten de evitar la pérdi-
da de la vivienda familiar, para lo que
desarrollan una practica restrictiva en
la solicitud de lanzamientos y desahu-
cios. Con este fin, han asumido tam-
bién el compromiso de aportar un ni-
mero importante de viviendas al fondo
social previsto en el RDL 27/2012; y
estan dispuestos a aplicar a un niimero
mucho mayor de deudores las favora-
bles condiciones de refinanciacién con-
tenidas en el c6digo de buenas practi-
cas para la reestructuracién de las deu-
das hipotecarias. Pero por su condicién
de entidades mercantiles, lo que los
bancos no pueden hacer es asumir la
solucién al problema social de pérdida
de la vivienda cuando, como conse-
cuencia del desempleo u otros factores,
no existen los ingresos minimos para
atender los pagos del préstamo, inclu-
so en las condiciones mas favorables.

La soluci6n al problema de pérdida
de la vivienda no debe buscarse, por
tanto, en una reforma de la Ley de En-
juiciamiento Civil y del procedimiento
de ejecucién hipotecaria cuyo resulta-
do final seria hacerlo menos eficiente.

La aparente desigual posicién de
acreedor y deudor en el procedimiento
de ejecucion hipotecaria, que es el
principal argumento en favor de la re-

forma, en realidad no es tal, sino una
caracteristica mas de las condiciones
de la financiacién hipotecaria. La con-
cesion de créditos hipotecarios a largo
plazo y a un tipo de interés muy redu-
cido solo es viable si el acreedor cuen-
ta con una garantia que pueda ejecu-
tarse de forma agil y eficaz. Cualquier
reforma de la legislacion actual que di-
ficulte la ejecucion se traducird en
unas condiciones mas rigurosas de ac-
ceso a la financiacion hipotecaria y,
por tanto, a la adquisicion de vivienda.

En todo caso, la imposibilidad de
oponerse a la ejecucion alegando la
existencia en el contrato de una clau-
sula abusiva, que es el principal defec-
to que se atribuye al procedimiento,
crea una indefensién méas aparente
que real, ya que la inmensa mayoria
de los contratos de préstamo hipoteca-
rio no incluyen cldusula abusiva algu-
na. La préctica totalidad de las ejecu-
ciones tiene su origen en la imposibili-
dad de pago del crédito y no en una
clausula abusiva, por lo que la amplia-
ci6n de las causas de oposicién a la
alegacion de estas tendria un efecto
fundamentalmente dilatorio y no evi-
taria la ejecucion. Solo disminuiria la
eficacia de la garantia.

Este mismo efecto tendria la pro-
puesta de limitar la responsabilidad
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universal del deudor establecida con
caracter general en nuestro Cédigo
Civil y recogida también en la Ley Hi-
potecaria, en la medida en que reduce
las posibilidades de recuperacién del
crédito por el acreedor. En este sentido
hay que recordar, ante todo, que la da-
cién en pago no constituye una solu-
cién al problema de desahucio y pérdi-
da de la vivienda, sino que es la confir-
macion del mismo ya que lleva implici-
ta la entrega de la vivienda.

Ademas, la dacién en pago del in-
mueble como férmula para extinguir
la deuda no existe en ningin sistema
Jjuridico europeo (solo en algunos es-
tados de EE UU) y su introduccién
con caracter general tendria efectos
muy negativos para la garantia hipo-
tecaria, tanto si lo fuera solo para los
nuevos créditos, que se encarecerian
de forma muy notable, como especial-
mente si tuviera efectos retroactivos,
lo que originaria un cambio inasumi-
ble en las garantias tanto para los
acreedores como para los tenedores
de titulos hipotecarios. Solo en cir-
cunstancias excepcionales y limitadas,
como las que contempla el cddigo de
buenas practicas, puede asumirse la
dacién en pago.

En este terreno, es necesario recor-
dar que las entidades de crédito espa-

fiolas tienen emitidos y en circulacién
casi 600.000 millones de euros en titu-
los garantizados por las hipotecas con-
cedidas, por lo que cualquier modifica-
cién sobrevenida en la eficacia de esta
garantia afectaria enormemente a la
valoracion de estos titulos, a la solven-
cia de los mercados de capitales espa-
fioles y a las posibilidades futuras de
captacion de recursos en el exterior.

Finalmente debe recordarse la pro-
teccién que otorga nuestra normativa
de transparencia y proteccién de los
consumidores de préstamos hipoteca-
rios, ya que mientras que en la Unién
Europea no existe todavia una directi-
va sobre crédito hipotecario, tan solo
en marzo de 2011 se present6 una pro-
puesta actualmente en fase de negocia-
cién, en Espaiia ha estado vigente
desde el ao 1994 una detallada nor-
mativa en esta materia.

Tanto la orden de 5 de mayo de 1994
sobre transparencia de las condiciones
financieras de los préstamos hipoteca-
rios, como la Ley de Subrogacién de
Hipotecas 2/1994, de 30 de marzo, pro-
porcionaron a los consumidores im-
portantes niveles de informacién y una
gran facilidad de movilidad de su cré-
dito hipotecario, 1o que les ha permiti-
do beneficiarse de las mejores ofertas
en un mercado de crédito hipotecario
muy competitivo. Esta normativa ha
tenido su continuidad en la orden de
28 de octubre de 2011 de transparencia
y proteccion del cliente de servicios
bancarios que ha anticipado buena
parte de las disposiciones que incorpo-
ra el proyecto de directiva europea.

Todo ello constituye un régimen de
informacion y proteccién del consumi-
dor de préstamos hipotecarios que se
sitda entre los més destacados a nivel
europeo. En conclusién, cabe conside-
rar que el sistema hipotecario espaiiol
cuenta con un régimen legal eficiente y
plenamente en linea con el de los pai-
ses de nuestro entorno. Cualquier re-
forma del procedimiento de ejecucién
hipotecaria debe ser abordada con
suma precaucién para no poner en
riesgo un mercado y en una legislacién
hipotecaria que se han revelado muy
eficaces para facilitar el acceso a la vi-
vienda en propiedad a un porcentaje
muy elevado de ciudadanos.

A la generalidad de los consumido-
res les.interesa que exista una finan-
ciacion accesible y barata, lo que solo
es posible si el acreedor cuenta con un
procedimiento que permita la utiliza-
cion eficiente de la garantia. Por tanto,
hay que resolver los problemas de los
ciudadanos que se encuentran en ries-
go de perder su vivienda, pero ello no
puede hacerse perjudicando las posibi-
lidades futuras de acceso a la vivienda
ni disminuyendo el valor como garan-
tia de las viviendas en propiedad que
tienen el 87% de familias espafolas
que es importante preservar, tanto
para su utilizacion por sus propietarios
para obtener nueva financiacién, como
para que sus posibilidades de venta no
se vean perjudicadas por menores faci-
lidades de obtencion de crédito por el
comprador.




