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ace yamucho tiempo que los

economistas otorgan a la ca-

lidad de las instituciones un
papel fundamental en el desarrollo
econdmico. Una institucion funda-
mental es el mantenimiento de unas
“reglas del juego” econdmico claras
que garanticen la seguridad juridica
en las transacciones v las relaciones
mercantiles. Sobre este tema centré
mi charlaenel acto de celebracion de
los 20 anos de EXPANSION en Cata-
luiia. Sélo un dia después, el Supre-
mo determino que, al contrario de lo
que sefiala la legislacion tributaria y
una sentencia reciente del propio
Tribunal, deberian ser los bancos los
encargados de pagar el impuesto so-
bre Actos Juridicos Documentados
(AJD), en lugar de los consumidores.

Esdificil pensar enun golpe mayor
a la seguridad juridica que dos salas
del Supremo emitan sentencias con-
tradictorias con una diferencia de
unos pocos meses sobre un tema tan
relevante como el sujeto pasivode un
impuesto que aparece claramente
definido en la normativa fiscal que se
aplica desde hace muchos afios. La
cuestion fundamental ya no es cual
de las dos sentencias es més ajustada
aderecho, sino el golpe ala seguridad
juridica. Si la Sala Civil, que emiti6 la
sentencia anterior, no debia pronun-
ciarse sobre este tema por tratarse de
unasunto tributario, como argumen-
tan algunos, habria sido mejor queno
se hubiera pronunciado.

Esta sentencia pondra de nuevo
en marcha a los bufetes de abogados
“cazapleitos” e interminables discu-
siones sobre la retroactividad de la
medida, quién debe abonar, en su ca-
50, las devoluciones, etc. Mas alla de
las disquisiciones interpretativas so-
bre los preceptos legales subyace el

principal elemento economico: la
sentencia sefala que el interesado y
Unico adquiriente de la garantia es el
banco que realizalahipoteca. En tér-
minos sencillos: el tmico que se be-
neficiaesel banco.

Desconozeo si el concepto “inte-
resado” tiene una definicion legal di-
ferente dela habitual, perono parece
de recibo que el tinico interesado sea
el banco. Supongamos que voy al
banco y le digo que quiero comprar
una vivienda pero no quiero un cré-
dito hipotecario para ahorrarme el
AJD. ;Seria logico? No mucho. Los
créditos personales tienen, logica-
mente, unos tipos muy superiores a
los hipotecarios, puesto que carecen
de garantia hipotecaria. Y la diferen-
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cia es muy superior al pago del im-
puesto. Vayamos un poco mas alld.
Supongamos quie voy al banco y les
digo que estoy dispuesto a firmar
una hipoteca pero que no estoy dis-
puesto a pagar por elevarla a escritu-
ra publica. Si el banco lo aceptara,
scudnto me cobraria? Pues deberia
cobrarme menos que un crédito per-
sonal, pero més que un crédito hipo-
tecario formalizado en una escritura
publica pues, logicamente, en caso
de impago tendra menos instrumen-
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tos pararecuperarel capital. Por tan-
to, desde un punto de vista econdmi-
co, la elevacion a escritura putiblica
beneficia también al consumidor
que pagaun precioinferior.

Costesreales

Mis alld de este episodio, durante
muchos afios la banca ha estado car-
gando unos diferenciales de tipos de
interés muy bajos y subsidiando mu-
chos costes, incluso el menor dife-
rencial, con la venta de productos
cruzados. Esto ha generado clientes
que no estAn dispuestos a pagar nin-
guna comision y que entienden que
todos los costes asociados a las ope-
raciones los debe pagar la banca. La
estrategia de competenciasuicidade

la banca espaiola durante los afios
de la expansion crediticia generd
unos tics que ahora son muy dificiles
de vencer. En lugar de mantener la
tradicional hipoteca a tipo fijo se pa-
so conalegriaal tipovariable genera-
lizado, traspasando al cliente el ries-
20 de tipos. De esta forma, se podria
competir incluso con mas intensi-
dad. Al final, en lugar de recoger en
el tipo de interés todos los costes del
producto, incluida la parte de coste
fijo, se mezclaron todos los concep-
tos para poder competir via precio
de forma feroz. De esos barros tene-
moslos lodos de los tltimos afios.

El tipo de interés deberia recoger
todos los costes olvidando otros po-
tenciales beneficios colaterales, y de-
beriaser mas sensibleal riesgo de ca-
da cliente y cada operacion. Deberia
ofrecerse al cliente un ment de posi-
bilidades con sus correspondientes
tipos de interés asociados, preferi-
blemente fijos. El tipo de interés con
dacién es tanto y sin dacion es tanto.
Atal plazo es tanto y atal otro es tan-
to. Para su perfil de riesgo es tanto y
para otro perfil es tanto. Y ahora se
puede afiadir: si eleva la hipoteca a
escritura publica su tipo de interés
serd tanto y, si nolo hace, tanto.

Interpretar esta rectificacion del
Supremo como un beneficio paralos
ciudadanos que han suserito un
préstamo hipotecario es una vision
cortoplacista. Seguramente benefi-
ciard aalgunos de los que tienen sus-
crito un préstamo hipotecario, pero
perjudicara a todos los futuros ad-
quirientes. Ademss, la inseguridad
juridica a medio plazo nos perjudica
a todos. Desalienta la inversion y,
puesto que aumenta el riesgo de que
la legislacion aprobada y aplicada
reiteradamente, e incluso con juris-
prudencia en el Supremo, sea rever-
tida, los precios deben también au-
mentar para cubrir este riesgo ade-
cuadamente.
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