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Hipotecas en tiempo de crisis

a irrupci6n de los inmuebles en el
mercado determind que tales bie-
nes dejaran de ser un elemento es-
titico y que se incorporaran a una
economia basada en las ideas de produc-
cidn y el intercambio. Los inconvenientes
propios de su inmovilidad se remediaron

por la circulacién del titulo de

que, generalmente y cada vez mis, fue un
titulo piiblico por su mayor garantia, al
que se le afiadi6 la publicidad oficial de
los registros. Este fue el sistema seguido
por la Europa continental. En lo que a Es-
pafia se refiere, tal irrupeién estuvo acom-
pasada con la publicacién de una Ley Hi-
potecaria y de una Ley del Notariado que
actuaron a modo de leyes de acompafia-
miento de un proceso desamortizador de
las manos muertas, que concluyé con la
codificacién civil, verdadero texto consti-
tucional de la propiedad privada.

Desde entonces el mercado inmobiliario
ha seguido creciendo. Cada vez son méis
variadas las soluciones que remedian el
caricter estitico de los bienes inmuebles,

tratando de superar la limi-
taci6n espacio-temporal de
sus frutos o rendimientos.
El Real Decreto 16/2009
de desarrollo de la reforma
de regulacién del mercado
hipotecario tiene por objeto
otra modalidad expansiva
del bien inmueble como ins-
trumento del mercado, pues
con los bonos, cédulas y
participaciones hipotecarias
se socializa afin més la ri-
queza (aungue también el
riesgo) mediante la circula-
cién y comercializacion de

las garantias inmobiliarias. Cada vez son
més los ciudadanos que participan en el
proceso econdmico y contribuyen con sus

fondos a la marcha de una eco

debe ser lo suficientemente segura en sus
planteamientos y formas para dotar al sis-
tema de la minima consistencia que impi-

da una debacle.
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propiedad,

participativo.
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La crisis actual es
buena pruebade lo
que sucede ante la
falta total de control

Con los bonos, cédu-
las y participaciones
hipotecarias se so-
cializa mas lariqueza

nomia que

La crisis actual es buena prueba de lo
que puede suceder ante la ausencia total
de controles que impidan las imprevisio-
nes -cuando no la mala fe y la codicia ex-
cesivas- de quienes intervienen en un
mercado cada vez méis anonimo, agil v

La falta de intervencitn notarial que
controlara la legalidad, la capacidad y la
legitimacion de los contratantes, y que ga-
rantizara una voluntad debidamente in-
formada, motivi en Estados Unidos,
seglin informes del FBI, que en el merca-
do americano de las hipotecas subprime
se suplantaca la personalidad de los con-
tratantes, de modo que constituyeron hi-
potecas sobre inmuebles -e incluso los

vendieron- quienes no
eran sus propietarios.
Vendedores, compradores
e hipotecantes o no exis-
tian o no eran los que de-
cian ser. Se crearon ficti-
ciamente compraventas y
préstamos, que se cele-
braron sin ningtin con-
trol de legalidad y caren-
tes de forma publica al-
guna que exigiera la pre-
sencia fisica, la prueba de
1a legitimacién dispositi-
va y de la capacidad de
los contratantes.

En conclusifn: nada era lo que parecia
ser. Lo més grave fue que tales préstamos
hipotecarios se socializaron a través de la
titulizacién, con lo que la onda expansiva
de este entramado frandulento e irrespon-

| una buena regulacion del mercado hipote-

cario, que es el objetivo de este real decre-
to. Nace esta norma, segiin dice el preim-
bulo, para culminar la modernizacion y
mejora de los mecani de refir i
cién de las entidades de crédito en el mer-
cado hipotecario ya emprendidas con la
Ley 41/2007. Desarrolla la Ley 2/1981, de
regulacién del mercado hipotecarioy la
Ley 2/1994, sobre subrogacién y modifica-
cién de préstamos hipotecarios, a la vez
que deroga el Real Decreto 685/1982.

Frente a la ligereza subprime, se regu-
lan las condiciones y garantias que deben
cumplir los préstamos y créditos hipoteca-
rios sobre los que se emiten los titulos del
mercado hipotecario. Hay que destacar
que pueden ser cualesquiera préstamos y
créditos hipotecarios, siempre que retinan
las condiciones establecidas por la ley. El
real decreto endurece la relacion entre el
préstamo o crédito y el valor de tasacion
exigido a los préstamos o créditos hipote-
carios que pretendan servir de cobertura
a las emisiones, y que pasan del 70% al
60% como norma general. Ademés, las en-
tidades de crédito emisoras podran servir-
se de avales bancarios o seguros de crédi-
to hipotecario como una garantia adicio-
nal que les permita elevar la relacién
entre préstamo o crédito y valor de tasa-
ci6n hasta al 95% en los préstamos o cré-
ditos hipotecarios residenciales. El pago
de este aval bancario o seguro de crédito
hipotecario correspondera a la entidad de
crédito y en ningiin caso deberd recaer
sobre el deudor hipotecario.

Tales requisitos de seguridad exigidos
en el mercado nacional también deberdn
observarse en la constitucién de hipotecas
concedidas por los bancos espafioles en
otros paises de la UE.

La impoertancia que para la economia
tiene la existencia de un mercado seguro
justifica que las normas traten de articu-
lar un sistema de seguridad juridica que

occidental.

Lo expuesto explica la importancia de

sable termind convulsionando al mundo
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1 pasado fin de semana
nos sorprendi6 el Go-
bierno con los aumen-
tos en los impuestos
especiales que gravan el tabaco
v los hidrocarburos. Ahora
bien, esta subida es del todo
punto 16gica, si se tiene en
cuenta el esfuerzo de gasto pi-
blico realizado, la evolucitn de
1a recaudacién tributaria y el
importante impacto que, sobre
esta tiltima, tienen ambas figu-
ras. Ahora bien, lo anterior nos
lleva a preguntarnos acerca de
si existe atin margen para utili-

zar los tributos como instru-
mentos de politica econémica
contra la crisis, més alld de la
anunciada reduccién del im-
puesto sobre sociedades para
las pymes y el retoque de algu-
nas deducciones en la cuota.

En mi opini6én, ante un nivel
de desempleo como el actual,
es preciso tomar medidas de
calado que no s6lo ayuden a
mantener o reducir el déficit,
sino que traten de incentivar el
mercado laboral. Una de ellas
es, sin duda, la rebaja de las
cotizaciones sociales. No olvi-
demos que estas tiltimas no
son otra cosa que un impuesto
sobre el trabajo.

Toda rebaja de las cotizacio-
nes sociales tiene unos efectos
muy negativos en la caja dela
Seguridad Social y, por tanto,
debe ser compensada de algiin
modo. A mi entender, ha de
venir dada por un incremento
de tipos de gravamen en el IVA
(al menos del general), por va-
rias razones. En primer lugar,
porque no parece que en el ac-
tual escenario, con indices de
inflacion negativos, provoque
efectos muy perniciosos sobre
los precios y, por tanto, sobre

permita alcanzar un estado de certeza en
las relaciones sociales y econémicas, cada
vez mis globalizadas.

la demanda. En segundo lugar
¥ por las mismas razones, tam-
poco parece que debamos
temer por tensiones inflacio-
narias derivadas de dicha me-
dida. En tercer lugar, porque
se trata de un impuesto con
mucha potencia recaudatoria,
de manera que una pequena
subida puede proporcionar los
ingresos necesarios para com-
pensar la merma producida en
la Seguridad Social. En cuarto

1ca fiscal?

No parece que en el
escenario actual una
subida del IVA provoque
efectos perniciosos

lugar, porque Espafia se en-
cuentra en el limite mis bajo
de la horquilla de tipos de gra-
vamen que permite la normati-
va comunitaria, la cual permi-
te bastante recorrido. Por tlti-
mo, porgue a las familias més
desfavorecidas siempre se les
puede proteger dejando inalte-
rados los tipos reducidos, que
recaen sobre los bienes de pri-
mera necesidad.

Ahora bien, la introduccién
de estas medidas combinadas
exige que se salve la separa-
cién entre la caja Gnica del Es-
tado vy la de la Seguridad So-
cial. Ello puede realizarse sin
ningin tipo de obstaculo juri-
dico, ya que nuestro ordena-
miento prevé la posibilidad de
que, mediante ley, se realice la
afectacion de la recandacion
derivada de los tributos. Por
tanto, no existe inconveniente
para que el producto del au-
mento de tipos quede afectado,
legalmente, a la caja de la Se-
guridad Social, de forma que el
incremento de la recandacién
no vaya a la caja tinica del Es-
tado y, de ella, una parte a las
comunidades y a los munici-
pios de gran poblacién.

Para finalizar, s6lo me queda
resaltar que las posibles criti-
cas a la regresividad de una
medida como la descrita (al in-
cidir sobre un impuesto indi-
recto) pueden salvarse, facil-
mente, si se tienen en cuenta
los efectos positivos que ten-
dria en términos de empleo,
que debe constituir ahora el
objetivo prioritario de nuestra
sociedad.
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i, vo paré la economia. Ocurrié hace

unos diez meses. No fue intencionado,

agorero del desastre. Yo no habia ex-
perimentado ningfin sintoma de crisis, antes
de tomar mis decisiones para prevenir sus

Como les decia, pedi un presupuesto para
cambiar los armarios de mi casa que ronda-
ba los 7.000 euros, y aungue era mucho dine-
forma. Pero entonces ocurrié. Las conversa-
ciones con el director del banco, que me
anunciaba el Apocalipsis de impagos y devo-
moronamiento econdémico, los politicos del
realismo responsable, 10s amigos que te
piden que seas prudente... y ante la futura
mejor retrasar la decision hasta que sepamos
cudl es la profundidad de la crisis?

Cuando hablé con el de la tienda de arma-
posponer la compra. Para mi sorpresa, lejos
de defender su venta, me dijo “lo entiendo
bien”, De lo que no me di cuenta en aguel
cisién. Al no comprar los nuevos armarios, el
propietario de la tienda temi6 no tener tra-
bajo para todos sus colaboradores y bajé los
pedir a parte de ellos. Tanto €l como sus em-
pleados consumieron menos y dejaron de
comprar en las grandes superficies de ali-

vez, son clientes mios.
Como estas grandes
empresas de distribu-
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fue por miedo. Me arrugué ante tanto

efectos en mi economia familiar.

10, estaba dentro de lo estimado para la re-

luciones, la radio con las estadisticas del des-

recesion, me hice la pregunta fatal, éno seria

rios le comenté que, por la situacion, iba a

momento era de las consecuencias de mi de-

sueldos como alternativa previa antes de des-
mentacién que, a su
cién vieron caer sus ci-

Todossomos  fras de negocio, decidie-
unsistemain- ron implantar politicas
ecta de austeridad; y entre
exton do. ellas, alguien optd por
No hay nada ahorrar en el servicio
queocultaen que presta mi empresa,
una parte de ¥ pude observar como
mis ventas cafan, 1o que
éStequeno  confirmé mi decision
afecteal de retrasar a un mo-
mismoensu  mento mejor el cambio
. 2 de mis armarios.
conjunto Hablando con unos y

con otros, casi pidiendo

disculpas por haber pa-
rado la economia, pude comprobar que no
era el finico que habia iniciado esa cadena
de ahorro preventivo. Unos habian dejado
de cambiar el coche, otros cancelaron un
viaje por si acaso, algunos dejaron de salir a
cenar y los tiltimos habian despedido a cola-
boradores, para disminuir los costes fijos de
Su empresa.

Entonces, me di cuenta de que la realidad
es que todos somos un sistema y, como tal,
estamos interconectados. No hay nada que
ocurra en una parte de éste que no afecte al
mismo en su conjunto.

Ahora, con la leccién aprendida, me pre-
gunto si podré poner en marcha la econo-
mia. Si mi valiente decisién de compra ani-
mase a otros, la suma de estas decisiones in-
dividuales tendrian mas peso regenerador
que miles de millones de euros invertidos en
obras ptiblicas,

Ayer pasé por delante de la tienda de ar-
marios. Comprobé con pesar que estaba ce-
rrada. Pude leer un doloroso cartel escrito
a mano, con lipiz de labios, sobre un trozo
de carton de embalar que reza: “No pudi-
mos aguantar, les deseamos a ustedes
mejor suerte”,



