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Ladel notario es una figura
queestd apuntode ver mul-
tiplicada suimportancia en
elcampo del crédito hipote-
cario.Enunentornoenelque
labanca viene quejandose
de estar asumiendo en soli-
tariounaavalanchadevara-
palosjudiciales por las con-
diciones abusivas de unos
contratos crediticios que es-
taban visados por un feda-
tario publico, el Ejecutivo se
hapropuesto poner alnota-
rioenelcentrodelareforma
hipotecaria que esta ulti-
mando para convertirle en
ungarantedelatransparen-
cia del proceso que ayude a
prevenir nuevas oleadas de
litigios entre clientes y ban-
cos.Peroungranpoder con-
llevaunamayor responsabi-
lidad y, segiin constaenelbo-
rrador delareformahipote-
cariaalquehatenidoacceso
CincoDias, junto con sus
nuevas funciones, los nota-
riosdeberan afrontar elpeso
de un nuevo régimen san-
cionador.

Desde el Consejo Gene-
raldel Notariado celebranel
espiritu de lanorma que el
Ejecutivo estd negociando
auan conelrestode grupos po-
liticos pues el propio colec-
tivose habia propuestopara
tener un mayor papelenla
nueva fase precontractual.
Finalmente, el texto del an-
teproyectorecoge quelasen-
tidadesfinancierasdeberan
facilitar todalainformaciéon
referente ala hipoteca, in-
cluyendo una oferta vincu-
lante, una ficha de adver-
tenciaconlas clausulasméas
relevantes oproyeccionesde
las cuotas que pagaré, al
menos siete dias antes dela
fechadelafirma.Enestepe-
riodo, el particular podré acu-
dir al notario que elija, y al
quela entidad debera remi-
tir también telematicamen-
te todala documentacion,
para“recibir asesoramiento
personalizado y gratuito”
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La excepcién
retroactiva

Hipotecas previas. E1
borrador de la reforma
hipotecaria que el
Gobierno esta negocian-
do con el resto de gru-
pos politicos establece
claramente que “esta
ley no sera de aplica-
cién a los contratos de
crédito o préstamo
inmobiliario suscritos
con anterioridad a su
entrada en vigor”. Tan
solo afectard a estos
préstamos si posterior-
mente son objeto de
novacion o de subroga-
cién, pero no tendra
caracter retroactivo.

La singularidad: sin
embargo, el texto inclu-
ye una importante
excepcion. Todas las
clausulas de vencimien-
to anticipado, las que
vienen permitiendo a la
banca ejecutar el prés-
tamo ante una serie de
impagos en las cuotas,
quedaran reguladas
bajo el nuevo articulado
que solo habilita a las
entidades a impulsar un
desahucio cuando el
monto adeudado alcan-
ce un 3% (en los 10 pri-
meros afos) o un 5% del
préstamo en adelante.

El motivo: la razén de
fondo para esta excep-
cién es que la justicia
viene tumbando estas
clausulas y que el
Gobierno prevé aprobar
su reforma hipotecaria
antes de que el Tribunal
de Justicia de la UE
(TJUE) aclare su criterio
concreto sobre la vali-
dez de las cldusulas de
vencimiento anticipado,
por lo que se ha disefa-
do un nuevo modelo
que evite el varapalo
judicial.

sobre todas las cuestiones
que considere. Mas alla, “el
notario deberd informar ex-
presamente” al prestatario
sobre todaslasclausulases-
pecificasrecogidaseneldos-
sier facilitado por el banco
“de manera individualizada
y conreferencia expresa a
cada una, sin que sea sufi-
ciente una afirmacién gené-
rica”.

Elnotario debera levan-
tar un acta con los porme-
noresdelencuentroenlaque
también dé fe de que todala
documentacion se entregd
con antelacién suficiente al
cliente. Este, por suparte,de-
bera confirmarlo de forma
manuscrita manifestando
también de su puiioy letra
que “comprendeyaceptasu
contenido”.

Si el particular no visita
antesalnotario,elactasele-
vantara el propio dia de la
firma del contrato. La exis-
tenciadeestedocumento,en
todo caso, se considerara
prueba “material” de que se
ha cumplido con las exigen-
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Elregistrode
clausulas abusivas
se actualiza con
retraso,lo que
perjudicasu
deteccién enlos
nuevos contratos

ciasdetransparencia. Elacta
no tendré coste arancelario
y quedara incorporada ala
escritura publica.
Trasestalabor deaseso-
ria previa, el notario ejerce-
ra un segundo papel deter-
minante:ladetecciénde con-
diciones irregulares, garan-
tizando que no autorizara
aquellos contratos que in-
cluyan clausulas contrarias
alaleyoquehayansido “de-
claradas nulas por abusivas
ensentenciadel Tribunal Su-
premo con valor de juris-
prudencia o por sentencia
firme inscrita en el Registro
de Condiciones Generalesde
la Contratacién”. Mientras
que lamencién explicita al
Supremo es nueva, y se es-
pera una mejor difusién de
los fallos del alto tribunal, el
registro de clausulas abusi-
vas es un viejo conocido de
los notarios cuyo principal
problema es la falta de ac-
cesibilidad y actualizacién,
lo que viene complicando al
colectivo la deteccién anti-
cipada de condiciones abu-
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sivas. Las esperanzas estan
puestasenquelareformahi-
potecaria ayude a moderni-
zar este registro. Finalmen-
te,como contrapartidaaeste
mayor poder, la reforma hi-
potecaria recoge una modi-
ficacién delrégimen sancio-
nador delosnotarios.Encon-
creto, seintroduce unanueva
infraccién muy grave porin-
cumplir el periodo de infor-
macién precontractual obli-
gatorio previo a la autoriza-
cién de la hipoteca. Una pe-
nalizacién que se equiparaa
conductas delictivas o irre-
gularidadesrelacionadas con
blanqueo de capitales, laper-
cepcién de aranceles inde-
bidos, o elmalusodelafirma
electrénicade un tercero, por
ejemplo. Los notarios se
arriesgan a una multa de
12.020 a 30.050 euros
—multiplicable por el100%si
reinciden—;latraslacién for-
Z0sa; la separacion del ser-
vicio —causandobajaeneles-
calafén y perdiendo sus de-
rechos enelcolectivo-yala
suspensiénde sus funciones.



