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Hoy termina el plazo de consulta publica de la futura ley reguladora
de los contratos de crédito inmobiliario

LOS CONSUMIDORES PODRAN AHORRAR HASTA 500 EUROS EN COMISIONES
CON LA NUEVA NORMATIVA SOBRE HIPOTECAS

e La préoxima regulacion sobre hipotecas reducira y limitard las comisiones por devolver
anticipadamente la deuda, lo que permitird ahorrar de media hasta 491,9 euros al
consumidor’

e La ley actual limita la comision por amortizacién anticipada al 0,5% del importe devuelto
durante los cinco primeros afios y al 0,25% durante el resto; con la nueva norma, los
bancos podran elegir entre cobrar un 0,25% hasta el quinto afio o un 0,5% hasta el tercero;
después, no podran aplicar ningln coste

e Actualmente, el 57% de las hipotecas cobra comisiones por amortizacién anticipada?, un
cargo que supone un coste medio que puede llegar a superar los 500 euros

e La futura norma hipotecaria también suprimira la comision de estudio, un cargo que
actualmente ya no cobra ninguna entidad?

e Ademas de acotar algunas comisiones, la nueva ley sobre crédito inmobiliario limitara la
politica retributiva de los empleados de entidades de crédito y permitird modificar la
divisa del préstamo en cualquier momento, entre otros cambios

Madrid, 15 de septiembre de 2016. Los consumidores podran ahorrar hasta 491,9 euros de media
en comisiones con la entrada en vigor de ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario?,
segln un andlisis de la web del ahorro Kelisto.es, que examina las consecuencias de la proxima
aplicacion de esta nueva normativa, cuyo periodo de consulta publica termina hoy.

El 26 de julio, el Ministerio de Economia y Competitividad publicé en el Boletin Oficial del Estado
(BOE) el anteproyecto de ley para la regulacién de los contratos de crédito inmobiliario, una norma
gue servird para transponer al ordenamiento juridico espafiol una directiva europea que trata de
aumentar la proteccion del consumidor y que tenia que haberse comenzado a aplicar el pasado mes
de marzo. Con su publicacién se abrid un periodo de consulta publica para que los agentes
implicados expresaran sus sugerencias a esta ley, que todavia podria experimentar modificaciones
antes de su entrada en vigor, cuya fecha aun no se conoce.

“La futura norma supondrd un importante cambio para todos aquellos hipotecados que puedan
devolver anticipadamente parte de su deuda, ya que este tramite solo podrd estar sujeto al pago
de una comision si el banco sufre una pérdida y, en caso de que eso suceda, tendrd que ser gratuito
a partir del sexto ano. Eso si, las entidades podrdn elegir entre dos formulas para aplicar las
comisiones por esta gestion: cobrar un mdximo del 0,25% durante los cinco primeros afios de vida
del préstamo y, después, no cobrar nada; o cobrar un 0,5% durante los tres primeros ejercicios y,
posteriormente, suprimir el cargo”, explica la portavoz de Finanzas Personales de Kelisto.es,
Estefania Gonzdlez.
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Actualmente, el 57% de las hipotecas variables aplica comisiones por amortizacion anticipada y, en
todos esos casos, los bancos cobran el maximo permitido por ley?: un 0,5% de la cantidad devuelta
durante los cinco primeros afios de vida del préstamo, o un 0,25% durante el resto del plazo, lo que
se traduce en una cantidad que puede superar los 500 euros de media?, en funcién del momento en
el que se realice el reintegro.

Con las limitaciones que supondra el cambio de normativa, un consumidor podra ahorrar 138,6
euros de media en los costes de la amortizacién anticipada®, un abaratamiento que podria llegar
hasta los 491,9 euros?, en funcién del momento en el que se produzca la devolucién anticipada y de
la férmula elegida por su entidad para adaptarse a la nueva ley.

“La aplicacion de estas limitaciones tendrd cardcter retroactivo, por lo que afectard a quienes ya
tengan una hipoteca. Esto pone de manifiesto el grave perjuicio que supone para los consumidores
el retraso con el que se ha iniciado la tramitacion para que esta normativa pueda aplicarse en
nuestro pais, una demora que impide que, desde hace meses, quienes tengan la capacidad de
devolver su hipoteca antes de tiempo puedan beneficiarse de un importante ahorro”, destaca
Gonzdlez.

Por comunidades auténomas, los consumidores que mdas podran ahorrar en comisiones por
amortizacidn anticipada seran los madrileiios (hasta 680,8 euros de media), catalanes (588 euros) y
vascos (580,7 euros). En el extremo contrario se situaran extremenos, murcianos y valencianos, con
un ahorro que podra llegar hasta los 302,4, 321 y 338,2 euros, respectivamente®.

é¢Cuanto se podra ahorrar al devolver anticipadamente

una hipoteca con la nueva normativa?

COMUNIDAD AUTONOMA AHORRO MAXIMO (€)
Total Nacional 491,9
Madrid, Comunidad de 680,8
Cataluiia 588,0
Pais Vasco 580,7
Melilla 567,6
Balears, llles 567,6
Cantabria 504,1
Ceuta 504,0
Navarra, Comunidad Foral de 433,6
Aragon 416,6
Galicia 408,5
Andalucia 401,2
Canarias 401,0
Castillay Ledn 397,0
Asturias, Principado de 374,4
Castilla - La Mancha 368,2
Rioja, La 361,3
Comunitat Valenciana 338,2
Murcia, Region de 321,0
Extremadura 302,4

Fuente: Kelisto.es con datos propios y de la estadistica de Hipotecas del Instituto Nacional de Estadistica (ultimos datos disponibles,
correspondientes a junio de 2016). Ver detalle de los cdlculos en “FUENTES”.
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Ningun banco cobra ya comisién de estudio

Entre los cambios que prevé la nueva ley figura la supresién de otra de las comisiones habituales en
las hipotecas: la comisién de estudio, cuyo coste tendra que incluirse en los costes de apertura. Sin
embargo, el cambio normativo no tendrd consecuencias efectivas para los consumidores espafoles
ya que, a dia de hoy, ninguna entidad cobra ya ese cargo?. En cambio, el 50% de los préstamos para
la compra de vivienda si dispone actualmente de comision de apertura, un coste que se sitla, de
media, en el 0,66%?, lo que equivale a 742,61 euros para una hipoteca media en Espafia°.

“La normativa europea prometia traer cambios sustanciales al panorama hipotecario. Sin
embargo, algunos de sus articulos no tendrdn consecuencias palpables para el consumidor y otros
dependerdn de lo que decidan hacer las autoridades espafiolas competentes. Por ejemplo, la ley
obliga a que quienes comercialicen hipotecas dispongan de una formacion especifica, pero serd el
Ministerio de Economia quien determine cudl serd esa cualificacion. Del mismo modo, en lo
referente a la mejora de la transparencia, la norma deja que sea Economia quien decida qué
cldusulas de los contratos deben ser tratadas de una forma especifica por las entidades para evitar
problemas como los generados por las cldusulas suelo”, apunta Gonzdlez.

LOS OCHO CAMBIOS MAS DESTACADOS DE LA NUEVA NORMATIVA HIPOTECARIA
1. El coste de amortizar una hipoteca se abaratara

Hasta ahora, las hipotecas podian cobrar una comisién por amortizacidon anticipada que estaba
limitada por ley: durante los cinco primeros afios de vida del préstamo se podia llegar a imponer un
cargo de hasta el 0,5% de la cantidad que se devolviera antes de tiempo vy, a partir del sexto afio, del
0,25%. La nueva normativa sobre hipotecas reduce esas comisiones por amortizacién anticipada y
tan solo dejara que los bancos elijan una de estas dos férmulas:

e Aplicar una comision maxima del 0,25% si la amortizacién se realiza durante los cinco
primeros afios de vida del préstamo vy, a partir del sexto, no cobrar nada

e Establecer una comision maxima del 0,5% si el reembolso se produce durante los tres
primeros afios y, a partir del cuarto, no cobrar ningln cargo

2. Las hipotecas no podran tener comision de estudio

Los bancos solo podran cobrar una comisién: la de apertura. En este cargo tendrdn que englobarse
los gastos por estudio y por cualquier otro tramite. Incluso, si el usuario ha firmado una hipoteca en
otra divisa, la comisién por cambio de moneda también tendrd que estar incluida en el coste de
apertura.

3. Se podra cambiar la divisa de referencia de un préstamo

La futura regulacidn sobre hipotecas permitird que quienes tengan una hipoteca en una moneda
distinta al euro puedan convertir su préstamo a euros en cualquier momento: por ejemplo, si
observan que su deuda empieza a dispararse como consecuencia de las fluctuaciones de la divisa.
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Ademas, el banco (o quien haya concedido la hipoteca) tendrd que informar periédicamente al
usuario sobre el importe que le queda por pagar y los posibles cambios que se hayan podido
producir en esa cifra por los vaivenes de la moneda en la que esté denominada la hipoteca.

4. Los empleados de banca no podran cobrar por el nimero de hipotecas que vendan

La nueva regulacién determina que las personas que se encarguen de evaluar la solvencia del cliente
no podran recibir incentivos por asumir riesgos mayores a los que el futuro hipotecado podria
soportar. Ademads, serd necesario que se tomen medidas para evitar conflictos de interés de manera
que, por ejemplo, un empleado de banca nunca pueda tener un salario que dependa de la cantidad
de solicitudes de hipotecas que acepte.

5. Quienes comercialicen hipotecas tendran que tener una formacion especifica

La nueva legislacién determina que el Ministerio de Economia debera fijar unos requisitos minimos
en la formacién que tendrdn que tener todas las personas que intervengan en la contratacién de una
hipoteca y sus superiores. Ahora bien, todavia no se sabe cudles seran esas exigencias ya que el
Ministerio de Economia aun no se ha pronunciado al respecto.

6. Se mejorara la transparencia en lo que respecta, por ejemplo, a las clausulas de la hipoteca

Uno de los aspectos en los que mas incide la futura normativa de hipotecas es el de la transparencia.
De hecho, el texto que ha salido a consulta llega a especificar que los bancos (o cualquier otro
prestamista autorizado) tendran que actuar de forma “honesta, imparcial, transparente vy
profesional”.

En este sentido, la nueva norma establece como novedad que el Ministerio de Economia podra
determinar qué clausulas de los contratos hipotecarios deben ser tratadas o previstas de una
manera concreta en el contrato, de forma que se puedan evitar problemas como los ocasionados
por las clausulas suelo. El Ministerio de Economia también podra dictar disposiciones relacionadas
con cuestiones como las condiciones basicas de comercializacidon o contratacion de las hipotecas (y
como deben comunicarse esto al usuario) o criterios que regulen la publicidad que se hace sobre los
préstamos para la compra de vivienda.

7. Aumenta la vigilancia a los intermediarios de crédito inmobiliario

La futura legislacion sobre hipotecas establece una serie de obligaciones para los intermediarios de
crédito inmobiliario. Con la entrada en vigor de esta ley, tendran que estar inscritos en un registro
que sera gestionado y controlado por la comunidad auténoma donde opere la empresa (o por el
Banco de Espafia si estd en varias, algo que no sucedia hasta ahora). Entre otras cuestiones, la
normativa también fijard un listado de 10 criterios que deberan ser cumplidos por parte de los
intermediarios para poder inscribirse en el registro correspondiente.

8. Los productos vinculados estaran permitidos si sirven como garantia para el banco

Como ya ocurre en la actualidad, la nueva norma prohibe que los bancos obliguen al cliente a
contratar ciertos productos extra para poder hacerse con una hipoteca, aunque les permite que
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sigan usando esa vinculacidn como condicion para conseguir rebajas en el interés del préstamo. Lo
gue si cambia es que se da luz verde a que el banco (o cualquier otro prestamista) requiera que el
cliente contrate un seguro que sirva como garantia de que se seguird pagando la deuda, como
sucede con las pdlizas de vida. Hasta ahora, el Unico seguro que podia ser obligatorio era el de
incendios, y solo en el caso de que la entidad quisiera titulizar la hipoteca (es decir, vendérsela a un
tercero para lograr liquidez).

Visitanos en kelisto.es

Kelisto.es es una compaiiia independiente de cualquier tipo de grupo asegurador o entidad financiera y, por este motivo,
todas las informaciones emitidas desde Kelisto.es son completamente imparciales y objetivas. Esto nos permite ser libres a
la hora de informar al consumidor para que ahorre en sus facturas del hogar y lograr que las comparfiias sean mds
competitivas.

Kelisto.es no promueve ninguna marca ni oferta por motivos comerciales; la informacién (ya sea del comparador o de los
contenidos propios) se basa en hechos y datos, de manera que la plataforma es 100% objetiva.

Para mas informacion:

Kelisto.es ‘ Cohn & Wolfe

91 447 26 76 / 661 304 829 915314267
rrpp@Kkelisto.es kelisto@cohnwolfe.com
Estefania Gonzalez, Portavoz de Finanzas Personales Fernanda Ferrari
Cristina Rebollo, Directora de Comunicaciones Marta Velasco

Fic

FUENTES:

1 Para calcular estos datos, se parte de una tabla de amortizacion de una hipoteca media en Espafia: un préstamo por un
capital de 112.516 euros a 22 afios a un interés del 1,132%. Los datos de capital y plazo de devolucidn corresponden a los
datos de la hipoteca media para la compra de vivienda contratada en Espafia en junio de 2016 (datos del INE), mientras
que el del interés medio es el resultado de sumar el diferencial medio de las hipotecas a 01/09/2016 (segin datos de
Kelisto.es, tras analizar los datos de las mds de 35 hipotecas que muestran informacion estandarizada en las pdginas web
de sus bancos) al euribor a 12 meses a cierre del pasado mes de agosto (-0,048%). Los cdlculos asumen que el interés de la
hipoteca se mantendria estable durante toda la vida del préstamo y que se realizaria una amortizacion anticipada total de
la deuda.

Una vez obtenida la tabla (elaborada con el simulador de hipotecas del Banco de Espafia) se calculan los costes de
amortizacion que tendria una hipoteca en la actualidad si se aplican los mdximos permitidos por ley, que es lo que hacen
todas las entidades que cobran esta comision (0,5% del capital pendiente durante los cinco primeros afios y 0,25% durante
el resto). A continuacion, se calculan los mismos costes si se aplicaran las dos nuevas formulas que fija la nueva norma (un
mdximo de 0,25%, pero solo durante los cinco primeros afios, o un 0,5% solo durante los tres primeros ejercicios). El ahorro
mdximo se corresponde al que se podria obtener al realizar la amortizacion anticipada total al inicio de cuarto afio de vida
del préstamo si la hipoteca aplicara la segunda férmula prevista por la nueva norma. Asi, el consumidor pasaria de pagar
un cargo de 491,9 euros con la ley actual a no pagar nada. (Ver detalle de los cdlculos en el Anexo).
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2 Datos de Kelisto.es tras analizar los datos de las mds de 35 hipotecas que muestran informacion estandarizada en las
pdginas web de sus bancos a 01/09/2016

3 Media aritmética de los ahorros que se podrian conseguir en comisiones por amortizacion anticipada. En este cdlculo se
tienen en cuenta las cifras de ahorro que se podrian obtener cada mes con las dos formulas de cargo por devolucion
anticipada que prevé la nueva ley, segun la metodologia mostrada en la Fuente 1.

4 Los cdlculos por Comunidades Autonomas se realizan siguiendo la metodologia explicada en la Fuente 1, pero utilizando
como dato de referencia para la hipoteca media el importe registrado en cada Comunidad Auténoma segun los datos del
INE de junio de 2016 (ultimos disponibles). Ver detalles en el Anexo.

5 Para realizar el cdlculo se tiene en cuenta el dato de la comision media por apertura (segun los datos de mds de 35
hipotecas que muestran informaciéon estandarizada en sus pdginas web a 01/09/2016) y se aplica este coste al importe
medio de una hipoteca para la compra de vivienda segun los datos del INE de junio de 2016 (ultimos disponibles).

Sobre Kelisto.es

Kelisto.es es un servicio online gratuito e independiente para ayudar a los consumidores a ahorrar en sus facturas del hogar y defender
sus derechos mediante investigaciones periodisticas, herramientas de comparacion de precios y una gran comunidad activa de personas
que buscan un consumo inteligente en ambitos como seguros, comunicaciones, finanzas personales y energia.

Kelisto.es se lanza en Espafia para revolucionar el espacio de los comparadores de precios con un concepto Unico en el mercado que, ante
todo, quiere combatir la apatia del consumidor, ser un motor de cambio para el consumo inteligente y estimular el ahorro con el fin de
fomentar la competitividad de los proveedores. Apostamos por un servicio imparcial, transparente y sencillo que ofrezca de una manera
rapida y eficaz la informacion que se busca. Con este fin facilitamos:

» Herramientas de comparacién de precios objetivas y faciles de usar que permiten comparar un gran nimero de productos en un
unico lugar.

» Articulos independientes de calidad basados en la investigacién més detallada y elaborados por profesionales y expertos.

» Una comunidad activa de personas donde se puede compartir informacién, denunciar problemas y ayudar a otros consumidores a
ahorrar dinero.

Kelisto.es cuenta con un equipo de mas de 20 personas y esta respaldada por un grupo de inversién britanico con una amplia experiencia
previa en Internet.



