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INTRODUCCION

Actualmente la adquisicion de una vivienda probablemente sea una de las operaciones
econémicas mas importantes que una persona realiza a lo largo de su vida. Para poder
realizar dicha operacion, es decir, dicha compra, la cual, normalmente sera de elevado
importe, sera necesario solicitar un préstamo o un crédito salvo que el comprador tenga
ahorros suficientes para hacer frente al pago.

Siendo una operacion de tanta importancia, es fundamental, que quienes vayan a solicitar
un préstamo o un crédito hipotecario dispongan de informacion suficiente para conocer

las caracteristicas basicas de estas operaciones.

La dispersion normativa que regula el sector de la contratacion bancaria, la complejidad
de dicho sector asi como la falta de conocimientos financieros o juridicos suficientes de
los contratantes, son circunstancias que favorecen la conflictividad entre los prestatarios
y los prestamistas. En consecuencia de la conflictividad presente en los Gltimos afios, se
ha dado lugar a un aumento considerable de reclamaciones y demandas judiciales contra
las entidades financieras, sobre todo las incoadas debido a la inclusion de clausulas

abusivas en los contratos de préstamos hipotecarios.

El presente trabajo fin de grado tiene por objeto el analisis del préstamo hipotecario con
el fin de centrar el mismo en las clausulas abusivas presentes en la contratacion de los
préstamos con garantia hipotecaria, obteniendo asi una visién de mejora en relacion a la

proteccion de consumidores y usuarios ante la contratacion de tal contrato.

La eleccion de este tema se debe a la indudable importancia que supone para el &mbito
del derecho inmobiliario la declaracion de nulidad de determinadas clausulas y la
modificacion de la normativa actual dentro de un pais que ha sufrido recientemente la
mayor crisis inmobiliaria de su historia y que aun se encuentra en recuperacion

econdémica.

Como paso inicial, para entender mejor la naturaleza y el régimen de las clausulas

abusivas, explicaremos que son los préstamos hipotecarios, su tramitacion, transparencia
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y la relacién que guardan con los contratos de adhesion, asi como las condiciones
generales para la contratacion del préstamo.

Acto seguido, explicaremos que son las clausulas abusivas en general y seguidamente
realizaremos un estudio de las clausulas abusivas que las entidades financieras emplean
con mas frecuencia, seguido de un analisis de algunas sentencias que se pronuncia sobre

ellas.

Finalmente y no menos importante, trataremos la actualidad haciendo mencion a la nueva
Ley Hipotecaria, que tras muchos afios de irregularidades en dicho sector, por fin, nos
aporta una vision de avance y mejora en relacion a la concesion de los préstamos. Ademas
de realizar un estudio sobre otra clausula abusiva presente en la contratacion, la cual,

vincula los contratos de seguros a la concesion del préstamo hipotecario.
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CAPITULO I: EL PRESTAMO HIPOTECARIO

1.  Conceptoy mercantilidad

Espafia atraviesa una profunda crisis econémica desde hace afios. Debido a dicha crisis
se presenta una situacion de dificultad econémica a la hora de adquirir una vivienda por
cuenta propia, por ello acuden a un sistema mediante el cual una entidad financiera les
presta dinero en base a una garantia real, que es nuestro inmueble. Dicho sistema es

concebido como préstamo hipotecario o crédito hipotecario.

Segun la definicion dada por el Banco de Espafial, “el préstamo hipotecario es un
producto bancario que permite al cliente (que en términos mercantiles se denomina
«prestatario») recibir una determinada cantidad de dinero (el denominado «capital» o
«principal del préstamo») de una entidad (el prestamista), con el compromiso de devolver
dicha cantidad y los intereses correspondientes, habitualmente mediante pagos periodicos
(las llamadas cuotas)”. Para asegurar el cumplimiento de las obligaciones por parte del
prestatario, se exige la constitucion de una garantia real que recae sobre un bien inmueble,
denominada hipoteca.

La hipoteca es un derecho real de garantia. En caso de las hipotecas de bienes inmuebles,

este derecho real se inscribe en el Registro de la Propiedad? y tiene efectos erga omnes?.

El concepto de préstamo también lo encontramos en el Cédigo Civil, concretamente en

el articulo 1740, el cual determina que mediante el contrato de préstamo, una de las partes

1 El Banco de Espafia es un organismo del Estado espafiol que actia como banco central
nacional y, dentro del Mecanismo Unico de Supervision (MUS), es supervisor del sistema
bancario espafiol junto al Banco Central Europeo. Ademas, esta integrado en el Sistema Europeo
de Bancos Centrales (SEBC) sometido a sus estatutos y a las disposiciones del Tratado de la
Comunidad Europea. Su actividad esta regulada por la Ley de Autonomia del Banco de Espafia.

2 Registro donde se hacen constar los bienes inmuebles que hay en un lugar, el nombre de sus
duerios, los derechos y las cargas fiscales que pesan sobre los mismos.

% Erga omnes es una locucion latina, que significa "respecto de todos" o "frente a todos", utilizada
en derecho para referirse a la aplicabilidad de una norma, un acto o un contrato. Se aplican a todos
los sujetos, en contraposicion con los actos y negocios inter partes (entre las partes) que sélo
afectan a aquellas personas que concurrieron a su celebracion. Para que un contrato sea oponible
a tercero y tenga efectos mas allé de inter partes, han de concurrir en él ciertas formalidades que
normalmente tienen fines probatorios, como haber sido inscritos en un registro publico.
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entrega a la otra una cosa no fungible o una cosa fungible, con condicion de devolver otro
tanto de la misma especie y calidad. En caso de tratarse de una cosa no fungible se
denomina comodato el cual es esencialmente gratuito, mientras que en caso de ceder una
cosa fungible recibira el simple nombre de préstamo, pudiendo ser el mismo gratuito o
con pacto de pagar interés.

En relacion al simple préstamo también considero importante hacer referencia al articulo
1755 CC, el cual establece que no se deberan intereses salvo cuando expresamente se
hubiesen pactado, y al articulo 1756 CC el cual hace mencion que si el prestatario ha
pagado intereses sin estar estipulados, no se podran reclamar ni imputar al capital. El
Caddigo de Comercio en su articulo 314 también hace una pequefia mencion en relacion a
los préstamos que no devengaran intereses si los mismos no se hubiesen pactado por

escrito.

Con respecto al tipo de interés anteriormente nombrado es concebido como el precio que
las entidades cobran por prestar dinero. Los bancos pueden conceder préstamos

hipotecarios a un tipo de interés fijo, variable o mixto.

Primeramente, el tipo de interés fijo, es aquel mediante el cual la cuota mensual a pagar
permanece fija durante toda la vida del préstamo, ademas los plazos de amortizacién
permitidos también son mas cortos; se suelen fijar un maximo de 20 afios.

Por otro lado, el tipo de interés variable, es aquel tipo revisable anualmente o
semestralmente (en ocasiones trimestralmente) y se ajusta a las condiciones del mercado
en ese momento, de acuerdo con algun indice de referencia, como el Euribor. Los plazos
de amortizacion en este caso son mas largos, normalmente entre 20 y 30 afios o incluso
mas. Segln informe de la Asociacion Hipotecaria Espafiola®, el 99,1 de los préstamos
concedidos con la vivienda con garantia hipotecaria estan formalizados a tipo de interés
variable.

Por ultimo el tipo de interés mixto, consiste en cobrar un interés fijo durante un periodo
inicial (suele ser de entre tres y cinco afos) el cual con posterioridad pasa a ser un tipo

variable. Podria subir o bajar la cuota a pagar en funcion de la evolucion del tipo de

4 Resumen Anual del Mercado Hipotecario 2009, en
http://www.ahe.es/bocms/images/bfilecontent/2008/09/02/3680.pdf?version=2. (fecha de Ia
Gltima consulta: 29/05/2019).
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interés, atendiendo a diferentes referencias oficiales para el préstamo hipotecaria como
podria ser el Euribor®, Mibor®, IRPH entidades’ o IRS8.

Hay que recordar que el tipo de interés dependera no sélo del tipo de referencia, sino del
tipo de referencia + el diferencial (por ejemplo, Euribor + 2,1%). Es la suma del tipo de

referencia mas el porcentaje adicional lo que determina que una oferta sea mejor que otra.

El concepto de préstamo hipotecario que nos interesa es el ofrecido por el Codigo de
Comercio, el cual, con la denominacién de préstamo mercantil se refiere tanto a la entrega
de una cosa fungible o no fungible, con condicion de devolver otro tanto de la misma
especie y calidad.

El Codigo de Comercio define el contrato de préstamo, pero debemos tener en cuenta
junto al mismo la definicion que nos brinda el Codigo Civil en su articulo 1740 sobre el
préstamo. En cuanto al articulo 311 del Cédigo de Comercio se limita a decir que sera
mercantil el préstamo en que concurran dos circunstancias, en primer lugar que alguno
de los contratantes sea comerciante y en segundo lugar que las cosas prestadas se destinen

a actos de comercio.

El préstamo mercantil es un contrato accesorio, dependiendo su caracter mercantil de una
doble y necesaria conexion, es decir, depende de un contrato principal. Dichos contratos
también podemos llamarlos “contratos de garantia”, los cuales generalmente pueden ser
reales (como el de hipoteca, el de prenda, en que se constituye un derecho sobre un bien

enajenable, para garantizar el cumplimiento de una obligacion y por lo general la

> El Euribor es la “referencia interbancaria a un afio”, un tipo publicado por la Federacion
Bancaria Europea. Es una media de los tipos ofertados por una muestra de bancos europeos para
las operaciones entre entidades de depdsitos en euros a plazo de un afio. Es la referencia méas
utilizada.

¢ El Mibor, es el “tipo interbancario a un afio”, y s6lo es un indice oficial para los préstamos
hipotecarios anteriores al 1 de enero de 2000. Es la media de tipos del mercado de depdsitos
interbancarios de Madrid. La evolucién de este tipo es casi idéntica que la del Euribor.

" El IRPH entidades (indice de Referencia de Préstamos Hipotecarios del Conjunto de Entidades)
es el tipo medio de los préstamos hipotecarios a mas de tres afios concedidos por bancos y cajas
durante un determinado periodo de tiempo. Este indice fue introducido en abril de 2012, fecha en
que desaparecen las dos referencias anteriores: IRPH bancos y IRPH cajas.

8 EI IRS (Interest Rate Swap), o permuta financiera. Es un indice a cinco afios, en vez de 1 afio

como el Euribor. Este nuevo tipo de referencia fue introducido en 2012, por ser, en teoria, mas
estable que el Euribor, resultando en menos oscilaciones en las cuotas.
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preferencia del pago) o personales (como la fianza donde una persona se obliga a pagar,
en caso que el deudor principal no lo haga). La regla general nos dice que no puede existir
un contrato accesorio sin que previamente no se constituya un contrato principal, pero
encontramos excepciones, es decir, encontramos supuestos en los cuales puede haber
fianza, prenda o hipoteca, sin la existencia de una obligacion principal, como sucede en
los casos en los cuales se garantizan obligaciones futuras o condicionales. La concepcion
mercantil de dichos contratos la podemos encontramos en la jurisprudencia, tanto que el
Tribunal Supremo ha reconocido la naturaleza mercantil de los préstamos bancarios
(Sentencia de 9 de mayo de 1944 y 31 de octubre de 2001) al igual que ha ocurrido en el
ambito de la jurisprudencia menor ( Sentencia de la Audiencia Provincial de Jaén de 22
de enero de 1998), y a tal conclusion parece apuntar, sin mas dificultad, los articulos
175.7, 177, 199.1 y 212.1 del Cdodigo de Comercio, que expresa explicitamente el
préstamo como objeto propio de las entidades bancarias®.

Por otro lado, la jurisprudencia ha negado el cardcter mercantil del préstamo, cuando la
suma recibida no sea destinada a una actividad mercantil, asi hace mencion la Sentencia
del Tribunal Supremo de 30 de abril de 1993 y 9 de marzo de 1995,

En conclusion no mereceria la consideracién de mercantil el préstamo recibido cuando lo
percibido fuese destinado a satisfacer otras necesidades diversas ajenas a su actividad de
negocios. De ello, derivaria que la calificacion mercantil del préstamo deberia verificarse

en atencion a cual fuera el destino de lo recibido.

%10 Sentencias extraidas de la pagina web: La guia juridica Wolters Kluwer junto al concepto de
préstamo mercantil. Disponible en:
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEA
MtMSbF1jTAAAUMTMwsLtbLUouLM_DxblwMDCwNzAQuQQGZapUt-
ckhlQaptWmJOcSoA37ELCjUAAAA=WKE.
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2. Clases de préstamos mercantiles

El Cddigo de Comercio en su articulo 312 prevé de manera expresa tres tipos de préstamo

mutuo:

a) En primer lugar, el préstamo que tiene por objeto dinero, es decir, el prestatario
recibe y se obliga a reintegrar una suma de dinero o una cantidad determinada de
moneda extranjera.

b) Ensegundo lugar, el préstamo que tiene por objeto titulos o valores determinados,
los cuales deberén ser restituidos por otros idénticos o equivalentes.

c) En tercer lugar, el préstamo mercantil puede consistir en especies fungibles
distintos de los anteriores, supuesto en el cual debera ser devuelta una idéntica
cantidad y especie, salvo imposibilidad por extincion de la cosa fungible, supuesto

en que procedera la restitucion por equivalente dinerario.

Otro criterio clasificatorio es el que, conforme el articulo 314 del Cédigo de Comercio
permite distinguir el préstamo mercantil bien gratuito bien oneroso, siendo para el Gltimo
supuesto segun el art. 314 CCo exigible la forma escrita. Finalmente el préstamo también
lo podemos calificar atendiendo al tiempo, siendo determinado o indeterminado segln

hace mencidn el articulo 313 del Cdodigo de Comercio.

3. Finalidad

La finalidad principal del préstamo hipotecario suele ser la adquisicion de una vivienda
(un inmueble), aunque el préstamo hipotecario puede tener otras finalidades.

En general, se puede clasificar las finalidades del préstamo hipotecario en Inmobiliario,
Consumo y Afianzamiento.

El préstamo hipotecario mas comun es aquel que se constituye para financiar la
adquisicion, construccion o rehabilitacién de un activo inmobiliario, que es el que

constituye la garantia.

Atendiendo a la finalidad inmobiliaria, los préstamos se pueden calificar, a su vez, segun

los diferentes tipos de inmuebles o activos que sirven de garantia en:
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- Préstamos para financiar la adquisicion, construccion o rehabilitacion de activos
inmobiliarios de uso residencial, tanto en primera residencia como de uso
vacacional.

- Préstamo para financiar la adquisicion, construccion o rehabilitacion de activos
inmobiliarios de uso comercial, fundamentalmente oficinas y locales de negocios.

- Prestamos para financiar la compra de terrenos (con su deferente uso y desarrollo

urbanistico), incluido parcelas para construccion de uso familiar.

La finalidad de consumo, es crediticia, asociada a la garantia hipotecaria la cual tiene que
ver con las denominadas modalidades de consumo. No es una practica habitual ni
tampoco muy recomendable utilizar un préstamo hipotecario sobre inmuebles de uso
propio para financiar consumo, fundamentalmente porque el plazo de la operacién
hipotecaria es muy superior a la vida util del bien de consumo que se adquiere. Aunque
siempre existira la posibilidad de ampliar el préstamo hipotecario para financiar el
consumo de bienes méas duraderos e importes unitarios mas elevados. Se trata de un
producto financiero que ofrecen las grandes cadenas comerciales (Carrefour o Media
Markt), que sirven para financiar un bien o un servicio, es decir, el cliente no recibe dinero

a cambio sino que obtiene el bien que necesitaba.

Por altimo, hay una parte de la actividad crediticia hipotecaria que tiene que ver con la
utilizacion de los inmuebles como garantia en procesos de refinanciacion de otras deudas
financieras (consumo, tarjetas, otros préstamos...), denominandose finalidad de
afianzamiento. La utilizacion de un inmueble como garantia permite la restructuracion y
sustitucion de las deudas por otro préstamo a mas plazo, mas comodo de amortizar y
generalmente a un mejor tipo de interés por haber mejorado las garantias. Tiene un
proceso de autorizacién mas complicado que si la finalidad fuera de adquisicion del

inmueble.
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4.  Préstamo y crédito: diferencias

Aunque el préstamo y crédito son operaciones distintas, en el presente trabajo fin de grado
nos centramos en los préstamos.

Cabe mencionar que aunque en nuestro pais la financiacion hipotecaria se otorga
normalmente mediante la figura del préstamo hipotecario, también cabe que la

financiacion se otorgue a través del llamado crédito hipotecario.

La diferencia entre ambos es muy escasa, pero comenzaremos diciendo que un préstamo
es un producto bancario que permite al cliente (en términos mercantiles denominado
«prestatario») recibir una determinada cantidad de dinero (el denominado «capital» o
«principal del préstamo») de una entidad (el prestamista), con el compromiso de devolver
dicha cantidad y los intereses correspondientes, habitualmente mediante pagos periddicos
(las llamadas cuotas). En el préstamo, la disposicion del dinero se hace normalmente de
una vez y se restituye segun el calendario pactado, sin posibilidad de reutilizar las
cantidades restituidas.

Por su parte, un crédito es un producto bancario que permite al cliente (en términos
mercantiles llamado «acreditado») ir disponiendo del dinero facilitado por una entidad
(acreedora) a medida que lo vaya necesitando, en cualquier cantidad hasta una
determinada cuantia con el limite del crédito pactado y en cualquier momento durante le
plazo de tiempo acordado. El cliente debera devolver la cuantia dispuesta, asi como los
intereses y las comisiones bancarias, en los plazos acordados, si bien, también puede
devolver parcial o totalmente el importe dispuesto antes de su vencimiento, pudiendo
volver a disponer de ese importe en futuras ocasiones durante la vida del crédito, si asi se

ha pactado.
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CAPITULO II: LA TRAMITACION DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

1. Tramitacion

A las entidades financieras, como profesionales en la materia, les es exigible facilitar una
informacion comprensible y completa de los productos que ofrecen, con el fin de velar
por los intereses de sus clientes.

Se pretende garantizar asi que el cliente tenga un adecuado conocimiento previo de las
caracteristicas de las operaciones que desea contratar, de modo que pueda adoptar una
decision informada, en funcion de sus necesidades y preferencias, ademéas de poder al
mismo tiempo gracias a la informacién proporcionada comparar diversas ofertas
seleccionando finalmente la entidad que mas le interese quedando asi ligado
financieramente durante un plazo determinado, el cual, en caso de los préstamos

hipotecarios puede llegar a ser muy largos.

Atendiendo a la Ley 2/2009, de 31 de Marzo, por la que se regula la contratacion con los
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para
la celebracién de contratos de préstamo o crédito, en su articulo 13 establece que las
empresas deberan informar obligatoriamente a los consumidores que soliciten la
contrataciéon de un préstamo hipotecario y ante tal obligacion la informacion se
proporcionara mediante la entrega gratuita de un folleto el cual contendra la informacion
prevista en el articulo 14 y con el contenido minimo del Anexo I de la Orden de 5 de
mayo de 1994, sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos
hipotecarios, siendo derogada la Orden de 5 de mayo de 1994 y sustituida por la Orden
EHA/2899/2011.

Dentro de la obligacién general de informacion al pablico, las entidades de crédito deben
poner a disposicion de los clientes, los tipos de interés habitualmente aplicados y las
comisiones habitualmente percibidas por los servicios que prestan con mayor frecuencia,
actualizados trimestralmente, asi como los gastos repercutidos en dichos servicios
correspondientes al trimestre anterior a la fecha de publicacién de la informacion.

Proporcionar dicha informacion tiene por finalidad que los consumidores puedan efectuar

una comparacion entre las entidades y poder contratar la entidad que mas les interese sin
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gue en ningun caso constituya una oferta ni en modo alguno un compromiso para la

entidad que la hace publica.

2.  Fases de informacién previa al contrato

Las entidades son libres para aprobar o denegar las operaciones que les plantean sus
clientes, teniendo en cuenta el estudio riguroso e individualizado del riesgo de las
operaciones propuestas por los consumidores. Para ello, deben tener en cuenta la
seguridad, solvencia, liquidez y rentabilidad de la operacion, en funcion de su politica de
concesion de préstamos. Esta politica puede cambiar a lo largo del tiempo, teniendo en
cuenta factores como la evolucion de los mercados financieros o la situacion econémica

de cada momento.

Una vez cumplida la obligacion de informar al solicitante de la denegacion de la
operacion de financiacion, la entidad de crédito no se vera obligada a justificar tal
negacion, puesto que, no existe ninguna norma de transparencia que exija a la entidad
informar sobre las razones que le llevaron a adoptar la decisidn desestimatoria. Se
exceptla de ello todo lo relativo a los ficheros de solvencia, pues en dicho caso la entidad
si se veria obligada a informar al cliente del resultado de la consulta que hubiesen

realizado de tales ficheros.

a) LaFicha de Informacién Precontractual (FIPRE)

Como ya hemos mencionado, con carécter general, las entidades proporcionaran
informacion sobre los préstamos hipotecarios que ofertan. A continuacion, en primer
lugar deben facilitar informacion de naturaleza orientativa, ofreciéndose mediante la
Ficha de Informacion Precontractual (FIPRE), debiendo estar la misma a disposicién de
los clientes, de forma gratuita, en todos los canales de comercializacion utilizados por la
entidad.

Como caracteristica importante de esta informacion, debe sefialarse que la entrega de
dicho documento, no conlleva para la entidad financiera la obligacion de conceder un

préstamo, y por tanto la informacion que contiene es meramente orientativa.
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Ademas se debera indicar que la Ficha de Informacion Precontractual se elabord
atendiendo a la situacion de mercado de ese momento y la oferta personalizada que con
posterioridad se haga al solicitante puede ser distinta.

La regulacion de la FIPRE la encontramos en el art. 21 de la Orden EHA/2899/2011.

Por ultimo el contenido completo de la FIPRE es el siguiente y lo encontramos en el
Anexo | de la Orden EHA/2899/2011:

Los datos de la entidad de crédito: nombre comercial, domicilio social, nimero de

o

teléfono, correo electronico, pagina web, autoridad supervisora que corresponda,
persona de contacto y datos del servicio de atencion al cliente.

o Las caracteristicas del préstamo: el importe maximo del préstamo disponible en

relacion con el valor del bien inmueble, finalidad del mismo, tipo de préstamo, plazo
de amortizacion y periodicidad de los pagos.

o Eltipo de interés: si es fijo o variable; en este caso, la periodicidad de la revision; los

diferenciales aplicables, asi como, si existen, los suelos y techos de dicho tipo de
interés, y las caracteristicas de tales limitaciones.

o Las vinculaciones y gastos preparatorios: los productos o servicios que el cliente deba

contratar para obtener el préstamo en las condiciones ofrecidas.

o Latasaanual equivalente (TAE) y coste total del préstamo: El coste total del préstamo

y los conceptos que lo integran, asi como TAE!! del préstamo.

o Laamortizacion anticipada: los costes para el cliente de una cancelacién anticipada

del préstamo.
b) La Ficha de Informacién Personalizada (FIPER)
Una vez que el solicitante haya facilitado informacion mas concreta sobre sus necesidades

de financiacion, su situacion financiera y sus preferencias, en caso que las entidades estén

interesadas en tal operacion les proporcionaran la informacion personalizada, con el fin

11 El significado exacto de TAE es Tasa Anual Equivalente o Tasa Anual Efectiva. Es un término
muy financiero que se define como el resultado de una formula mateméatica que incorpora el tipo
de interés nominal, las comisiones y el plazo de la operacion.
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de que el cliente pueda conocer las caracteristicas concretas de tal concesion, valorando
y adoptando una decision méas razonable sobre la suscripcion o no del contrato.

Dicha ficha proporciona una informaciéon mucho mas especifica que la aportada por la
FIPRE. La Ficha de Informacion Personalizada al igual que la anterior se proporcionara
al cliente de forma gratuita, antes de que el cliente quede vinculado por cualquier contrato

u oferta.

La FIPER se regula en el art. 22 de la Orden EHA/2899/2011.

Por lo que respecta al contenido de la misma viene recogido en el Anexo Il de la Orden

nombrada con anterioridad y es el siguiente:

o Descripcidn de la entidad de crédito: personalidad juridica, direccion, teléfono, correo
electrénico, pagina web, etc., ademas de indicar la autoridad que supervisa dicha
entidad en nuestro caso El Banco de Espafa.

o Caracteristicas del préstamo hipotecario: importe y moneda, duracién, tipo (variable,

fijo, etc.), el importe total, etc.

o Eltipo inicial de partida y forma de célculo: expresados en forma de TAE.

o Periodicidad y numero de pagos: mensual, bimestral, trimestral, etc. y el nimero de

cuotas.

o El importe de cada cuota a pagar.

o Cuadro de amortizaciones: es una tabla donde se confrontan los meses con el capital

pendiente al inicio de cada periodo, minorado por el importe de la cuota mensual, y
ésta descompuesta a su vez entre parte de la cuota dedicada a amortizar capital, y
parte dedicada a pagar intereses.

o Vinculacion y otros costes: (comision de apertura, impuestos, registro, gestoria,

tasacion, seguros, etc..), no incluye los gastos de formalizacién de la compra venta.

o Amortizacion anticipada.

o Derecho de subrogacion: es el derecho a llevarse a otra entidad el préstamo adn sin el

consentimiento del Banco.

o Departamento de atencidon al cliente: el Banco debe facilitar al cliente un

Departamento exclusivo para su atencion y los del Defensor al Cliente.

o Consecuencias: en caso de incumplir el usuario las vinculaciones.
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o Riesgos y advertencias legales en caso de impago: consejos genéricos sobre lo que

les puede suceder a los avalistas de un préstamo hipotecario.

3. Informacion contractual

Una vez las entidades de crédito hayan facilitado de forma gratuita al cliente toda la
informacidn precontractual clara, oportuna, suficiente, objetiva y no engafiosa, entregada
con anterioridad de que el cliente quede vinculado por el contrato u oferta se procedera a
entregar al cliente, en caso de que la entidad estime la solicitud planteada por el
solicitante, el correspondiente ejemplar de documentos contractuales en que se formalice
el servicio recibido. Tal regulacion la encontramos en la Orden de 12 de diciembre de
1989 la cual se encuentra derogada, vigente hasta 29 de abril de 2012, cuando se aprueba
la Orden EHA/2899/2011 que la supera. Asi mismo, la entidad de crédito debera
conservar el documento contractual y poner a disposicion del cliente copia del mismo en
caso que lo solicite. La norma en tal caso no hace mencion si la puesta a disposicion de
la copia tiene 0 no caracter gratuito, por lo tanto si-la misma no tiene caracter gratuito
deberia sefialarse expresamente.

Finalmente tanto sobre el procedimiento a seguir para la informacién precontractual como

la informacidn contractual se pronuncia Martinez Espin*?.

12 MARTINEZ ESPIN, P. (2013), “El régimen de transparencia y proteccion del cliente de
servicios bancarios”. Revista CESCO de Derecho de Consumo. N° 5/2013. Afio 2013. Estudio
paginas 79-97. Cit. paginas 73-74.
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CAPITULO Ill: TRANSPARENCIA EN LA CONTRATACION DE
PRESTAMOS HIPOTECARIOS

1.  Transparencia

La transparencia bancaria hace referencia a las buenas practicas de las entidades
financieras con los clientes y los supervisores bancarios en cuanto a productos bancarios

y balances de situacion se refiere.

En general, dicha transparencia la podemos relacionar con los cdigos de buenas practicas
que los bancos y otras entidades de caracter financiero estan obligadas a implantar.
Ademas podremos decir que la transparencia bancaria mide el nivel de informacién dada
por parte de las entidades financieras en cuanto a su situacién econdmica patrimonial se
refiere, tanto con los supervisores y agentes interesados, asi como el buen trato e

informacion veraz de los productos y operaciones con sus clientes.

Esta buena praxis es de obligado cumplimiento por parte de las entidades, para que la
contratacién del préstamo hipotecario no suponga una pérdida o perjuicio para los

clientes.

El deber de transparencia se encuentra regulado en el art.80 del TRLGDCU, es decir, los
contratos celebrados con los consumidores y usuarios las clausulas no negociadas

individualmente cumpliras los siguientes requisitos:

e La redaccién sera concreta, clara y sencilla, con posibilidad de comprension
directa, sin reenvios a textos o documentos que no se faciliten previa o
simultaneamente a la conclusion del contrato, y a los que, en todo caso, debera
hacerse referencia expresa en el documento contractual.

e Por otro lado, el consumidor tiene derecho a conocer las clausulas antes de que se
celebre el contrato.

e Finalmente, deben ser legibles. Se establece expresamente que este requisito no
se cumpliria si el tamafio de la letra es inferior a un milimetro y medio, o su lectura
resulta dificultosa debido a un contraste insuficiente con el fondo. Este
presupuesto ha servido para anular clausulas redactadas en letra tan diminuta que

dificulte su lectura. La Audiencia Provincial de Castellén ha anulado una
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clausula de un contrato bancario por el tamafio de la letra. Segtn el auto, “la
clausula general del contrato que fija el interés remuneratorio no supera el
necesario control de transparencia, toda vez que ese interés remuneratorio se
establece en el reverso del contrato que se halla sin firmar por el demandado,
estando en un contexto de dificil lectura, dada la letra tan minascula que emplea
para lo que se necesita el uso de una lupa no siendo suficiente las lentes usuales
de lectura, resultando ademas de dificil comprensién para un adherente medio

al utilizar conceptos y formulas matematicas complicadas™*3.

Atendiendo al mismo articulo (art.80.2 del TRLGDCU) determina que en caso de duda
sobre el sentido de una clausula debera interpretarse en el sentido mas favorable al
consumidor. Ademas junto a dicho articulo podremos destacar el art.1288 del Cédigo

Civil, a cuyo tenor:

«La interpretacion de las clausulas oscuras de un contrato no deberan favorecer a la parte

que hubiese ocasionado la oscuridad»

Finalmente el Tribunal de Justicia de la Union Europea por via de jurisprudencia hace
referencia al concepto de clausulas abusivas por falta de transparencia. Es la Directiva
93/13/CEE la que contiene la definicion europea de clausula abusiva en su articulo 3.
Dicha regulacion, similar a nuestra Ley en Defensa de Consumidores y Usuarios,
considera que el consumidor se encuentra en una situacion de inferioridad respecto del
profesional principalmente en dos ambitos: capacidad de negociacion y nivel de
informacion. Ademas el objeto de la Directiva es que entre las partes exista un “equilibrio
real” que pueda restablecer la igualdad entre éstas (superando el mero equilibrio formal).
Es en este objetivo de alcanzar el “equilibrio real” en el que se empleo el concepto de

“clausulas abusivas por falta de transparencia”.

La normativa sobre transparencia no se reduce Unicamente a la informacion previa, es

decir, a la aportada antes de la formalizacion del contrato, ni se agota formalizado el

13 Sentencia Audiencia Provincial de Castellén de 7 de septiembre de 2017. Auto n® 211 de 1017.
Disponible  en:  http://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/Noticias-Judiciales/La-
Audiencia-de-Castellon-anula-una-clausula-de-un-contrato-bancario-por-el-tamano-de-la-letra.
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contrato, sino que por el contrario permanece vigente a lo largo de la vida del mismo y

tiene su reflejo en dos aspectos fundamentales:

El primer aspecto consiste en los documentos de liquidacion que se remiten al prestatario
para su informacion el cual debe de gozar de un contenido minimo. Entre esta
informacion hay que resaltar el calculo de la TAE* que debera realizarse para el plazo
remanente hasta la amortizacion definitiva.

El segundo aspecto consiste en la notificacion individualizada al prestatario de las
variaciones experimentadas en el tipo de interés aplicable. Ello no sera preciso si se ha

pactado un indice o tipo de referencia de los llamados “oficiales”.

2. Problematica de la transparencia bancaria

En los Gltimos afios se han dado numerosos casos de engafio masivo y fraude en la
informacion y documentacion, fruto de la competencia y las bajas rentabilidades o de
inversiones en sectores ruinosos.

Todo ello supuso el ofrecimiento masivo de productos complejos y de alto riesgo a
personas gque no tenian un perfil financiero avanzado para saber en que consistian, y que

suponia saltarse las normas en los que a informacion y veracidad se refieren.

3. Principal normativa sobre la transparencia bancaria

La normativa sobre transparencia bancaria no es estatica, sino que periédicamente se

enriquece con nuevas disposiciones.
En todo caso, es preciso sefialar las mas importantes:

Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de
servicios bancarios.

Ley 16/2011, de 24 de junio, de contratos de credito al consumo.

14 Esta TAE asi calculada se denomina “coste efectivo remanente” y permite comparar el coste
real de la financiacion que esta utilizando y las condiciones de los tipos de interés vigente en el
mercado.
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Orden EHA/1608/2010, de 14 de junio, sobre transparencia de las condiciones y

requisitos de informacion aplicables a los servicios de pago.

Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio, de regulacion y control de la publicidad de los

servicios y productos bancarios.

Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacion con los consumidores
de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para la celebracion

de contratos de préstamo o crédito.

Orden de 5 de mayo de 1994 sobre transparencia de las condiciones financieras de los
préstamos hipotecarios, (vigente hasta 29 de abril de 2012, cuando se aprueba la Orden
EHA/2899/2011 que la supera).

Circular 8/1990, de 7 de septiembre, sobre transparencia de las operaciones y

proteccién de la clientela.

Orden de 12 de diciembre de 1989, sobre tipos de interés y comisiones, normas de
actuacion, informacién a clientes y publicidad de las entidades de crédito (vigente hasta
29 de abril de 2012, cuando se aprueba la Orden EHA/2899/2011 que la supera).

Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre Disciplina e Intervencion de las Entidades de Credito.
Su articulo 48.2 dota al Ministerio de Economia de la facultad de dictar las normas
necesarias para tutelar las relaciones entre las entidades de crédito y su clientela y
conducirlas a la méaxima transparencia, con el fin de proteger los legitimos intereses de la

clientela de las entidades de crédito, y sin perjuicio de la libertad de contratacion.

Constitucion espafiola de 1978.

Su articulo 51 dice que las autoridades deben proteger, entre otras cosas, nuestro bolsillo:

“Los poderes publicos garantizardn la defensa de los consumidores y usuarios,
protegiendo, mediante procedimientos eficaces, la seguridad, la salud y los legitimos

intereses economicos de los mismos”.
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Apreciamos una gran dispersion normativa, y por ello el fin que perseguimos es reunir en
un dnico texto la normativa basica de transparencia de modo que mejore por si misma su

claridad y accesibilidad para el ciudadano, superando la actual dispersion normativa.
4.  El préstamo responsable

El concepto de «préstamo responsables fue introducido por la Ley 2/2011, de 4 de marzo,
de Economia Sostenible (LES) en su art. 29, en el cual se establece que se debera evaluar
la solvencia del prestatario a la hora de celebrar el contrato, pero no sélo la solvencia de
sus clientes, sino también fomentar actividades dirigidas a garantizar la concesion
responsable de los préstamos. Dichas précticas se recogeran en un documento escrito del

que se dara cuenta en una nota de la memoria anual de actividades de la entidad.

Las obligaciones establecidas en el parrafo anterior se entienden sin perjuicio de las
fijadas en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario y su

normativa de desarrollo.

Al hilo de la ley mencionada con anterioridad también la Orden EHA/2899/2011% y la
Circular 5/2012%8, hacen referencia al concepto de «préstamo responsable.

Con la Orden EHA/2899/2011, se desarrolla, entre otros aspectos, la evaluacién de la
solvencia del cliente que solicita un préstamo, bajo el titular de préstamo responsable.
Con esta norma se convierte en obligatorias algunas de las actuaciones que ya se llevaban
a cabo por las entidades financieras, como la solicitud al prestatario de los documentos
que determinen su situacién financiera y su capacidad de pago, asi como la consulta a

ficheros como la central de informacion de riesgos del Banco de Espafia.

Con el fin de garantizar la concesion de un préstamo a quienes realmente puedan pagarlo,

se establecen unos principios, obligando a las entidades a actuar de forma honesta,

15 Asimismo, llevaran a cabo practicas para la concesion responsable de préstamos y créditos a
los consumidores. Este mandato se desarrolla en el art. 18 («Evaluacidn de la solvencia»), capitulo
I («Préstamo responsable»), titulo Il («Créditos, préstamos y servicios de pago»), de la Orden
EHA/2899/2011.

18y en la norma duodécima («Politicas y procedimientos de préstamo responsable») de la Circular
del Banco de Espafia 5/2012.
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profesional e imparcial, atendiendo a las preferencias, situacion personal y financiera de

sus clientes.

El solicitante, por su parte, deberd facilitar a la entidad una informacion més transparente,
completa y veraz sobre su situacion y sus necesidades financieras, con el fin de que éstas
le puedan ofrecer la oferta mas ajustada a su situacién, obviamente teniendo en cuenta el
Principio de Libertad Contractual que rige en nuestro sistema financiero, es decir, que
pese a que la evaluacion no sea correcta la entidad puede conceder el préstamo, y ello no

afectaria a la validez y eficacia del contrato.

Los cuatro aspectos que tienen que estudiar las entidades responsables para evaluar la
solvencia del cliente, con el fin de garantizar que la concesion del préstamo se realiza de
forma responsable son los siguientes:

a) Realizar una evaluacion de la situacion de empleo, ingresos, patrimonial y financiera
del cliente.

b) Realizar una valoracion de la capacidad del cliente y de los garantes de cumplir con
sus obligaciones de pago derivadas del crédito o préstamo.

c) Enelcaso de créditos o préstamos a tipo de interés variable, y de otros en los que el
valor de las cuotas pueda variar significativamente a lo largo de la vida de la
operacion, se deberad valorar como afectaria esta circunstancia a la capacidad del
cliente de cumplir con sus obligaciones.

d) Por altimo, en el caso de créditos o préstamos hipotecarios 0 con otras garantias
reales, la valoracion prudente de tales garantias mediante procedimientos que eviten

influencias o conflictos de interés que puedan menoscabar la calidad de la valoracion.
Finalmente, el cliente es responsable de pagar lo que puede segun su solvencia, en caso

contrario la entidad deberd asumir las consecuencias de no haber realizado una adecuada

evaluacion.
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CAPITULO IV: CONTRATOS DE ADHESION Y CONDICIONES GENERALES
DE LA CONTRATACION

1.  El préstamo como contrato de adhesion

El contrato de adhesion es aquel cuyo clausulado se redacta por una sola de las partes y
el aceptante simplemente acepta o rechaza el contrato en su integridad, es decir,
adhiriéndose o no al mismo. Por tanto podemos determinar que se les denomina
“contratos por adhesion” por que el aceptante no participa en la redaccion del contrato,
simplemente se adhiere con su firma.

Algunos ejemplos claros de contratos de adhesion son los llamados contratos de
suministros de servicios publicos (energia eléctrica, agua corriente, gas, telefonia, etc.) o

la mayoria de los contratos de seguros y contratos bancarios.

Por lo que respecta a las caracteristicas de dichos contratos debemos mencionar que se
materializaran una vez sea firmado por el consumidor o usuario el formulario contractual,
rellenando asi el mismo con los datos personales del solicitante. Dicho formulario o en
algunos casos otros documentos, los cuales deberan ajuntarse, contendran las clausulas

que reglamentaran el contrato, es decir, las condiciones generales de la contratacion.

Este tipo de contratos favorecen el trafico a través de la contratacién en masa, ofreciendo
asi la posibilidad al oferente de constituir un modelo estandar e imponer el mismo a varios
adherentes. Sin embargo, en otras ocasiones perjudica al adherente ya que crea el riesgo
de un posible abuso por parte del oferente al limitar la libertad de contratacion.

El legislador ha querido proteger a los consumidores, como parte especialmente débil de
la relacion juridica, a través del Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de

los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias.
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2. Mecanismo de control de las condiciones generales de la contratacion

Las condiciones generales de la contratacion son clausulas que regulan los contratos de
adhesion. Dichas clausulas son redactadas por los empresarios para utilizarlas en todos
los contratos que vayan a perfeccionar con sus clientes, consumidores o usuarios. En la
redaccion de dichas clausulas contractuales no existe negociacion por ello en ocasiones
el empresario puede crear una regulacion que favorezca o perjudique a sus clientes. Las
condiciones generales que produzcan tal desequilibrio contractual se denominan
clausulas abusivas. En conclusion, son condiciones generales de la contratacion las
clausulas predispuestas cuya incorporacion al contrato sea impuesta por una de las partes,
con independencia de la autoria material de las mismas, de su apariencia externa, de su
extension y de cualesquiera otras circunstancias, habiendo sido redactadas con la

finalidad de ser incorporadas a una pluralidad de contratos.

Los requisitos o0 presupuestos necesarios para que las condiciones generales sean
incluidas validamente en los contratos estdn sometidos a un conjunto de controles que

examinamos a continuacion. Sobre los mismos se pronuncia Cafiizares Laso, Ana'’.

a) Control de incorporacion

Todas las clausulas, principales o accesorias, estdn sujetas a un primer control de
incorporacion previsto en el art. 5y 7 LCGC. Dicho control consiste en que el adherente
haya tenido oportunidad real de conocer las clusulas de manera completa al tiempo de
la celebracion del contrato y que las mismas estén redactadas de forma clara, concreta y

sencillas y por tanto no sean ilegibles, ambiguas, oscuras e incomprensibles.
b) Control de transparencia
Superado este primer control de incorporacion objetivo se procedera a la realizacion de

un segundo control, el denominado control de transparencia. La finalidad de dicho control

consiste en valorar si el adherente comprendié el alcance juridico y econdmico que las

1 CANIZARES LASO, A. (2015), “Control de incorporacion y transparencia de las condiciones
generales de la contratacion. las clausulas suelo”. Revista de Derecho Civil. Vol. Il. N° 3 (julio-
septiembre, 2015). Afio 2015. Estudios, pags. 67-105. Cit. Paginas 74-83.
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clausulas iban a producir en el contrato. Es, por tanto, un control subjetivo del grado de
comprension del consumidor de las clausulas que le llevaron a decidir adherirse a un
contrato. Ante tal control deberemos atender a la Directiva 93/13/CEE la cual establece
que los contratos deben redactarse en términos claros y comprensibles, que el consumidor
debe contar con la posibilidad real de tener conocimiento de todas las clausulas y que, en
caso de duda, debera prevalecer la interpretacion mas favorable al consumidor. La
modificacion del TRLGDCU operada por la Ley 3/2014 de 27 de marzo introduce en el
articulo 80.1 b) un nuevo elemento, refiriéndose a los contratos redactados en letra
minuscula nombrados con anterioridad los cuales “en ningtin caso se entendera cumplido
este requisito si el tamafio de la letra del contrato fuese inferior al milimetro y medio o el
insuficiente contraste con el fondo hiciese dificultosa la lectura”. Por ultimo, dentro de
los requisitos formales de los contratos a distancia el art. 98 TRLGDCU hace mencion a

la necesidad de legibilidad del texto.

c) Control de contenido

Finalmente el tercer y altimo control, es el denominado control de contenido de la
clausula. El objetivo de dicho control consiste en analizar si la clausula en cuestion
ocasiona, en perjuicio del consumidor, un desequilibrio importante en los derechos y
obligaciones derivados del contrato, o si es una de las clausulas proscritas por la Ley de
Defensa de los Consumidores y Usuarios (LDCU) en su lista negra, dispuestas en los
articulos 85 a 91 de dicha Ley. La regulacién de dicho control también lo encontramos
en el art. 8 LCGC, el cual establece lo siguiente: “seran nulas de pleno derecho las
condiciones generales que contradigan en perjuicio del adherente lo dispuesto en esta Ley
0 en cualquier otra norma imperativa o prohibitiva, salvo que en ellas se establezca un
efecto distinto para el caso de contravencion”. Si la condicién general no traspasa ese

control, estaremos ante una clausula abusiva.
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CAPITULO V: CLAUSULAS ABUSIVAS EN GENERAL

1.  Aproximacion conceptual

El concepto general de clausula abusiva aparece recogido en el articulo 82.1 del
TRLGDCU, a cuyo tener:

«Se consideraran clausulas abusivas todas aquellas estipulaciones no negociadas
individualmente y todas aquellas practicas no consentidas expresamente que, en contra
de las exigencias de la buena fe causen, en perjuicio del consumidor y usuario, un
desequilibrio importante de los derechos y obligaciones de las partes que se deriven del

contrato».

Por otro lado, el mismo articulo en su parrafo segundo viene a decir que «El hecho de que
ciertos elementos de una clausula o que una clausula aislada se hayan negociado
individualmente no excluira la aplicacion de las normas sobre clausulas abusivas al resto

del contrato.

El empresario que afirme que una determinada clausula ha sido negociada

individualmente, asumira la carga de la prueba.

La Directiva 93/13/CEE en su articulo 3 al igual que el articulo anterior menciona el
concepto de clausula abusiva clasificando la misma como aquellas clausulas
contractuales que no se hayan negociado individualmente causando un desequilibrio

importante entre los derechos y obligaciones de las partes que se derivan del contrato.

Al igual que el articulo 82.2 del TRLGDCU, el articulo 3.2 de dicha directiva establece:
«que una clausula no se ha negociado individualmente cuando haya sido redactada
previamente y el consumidor no haya podido influir sobre su contenido, en particular en

el caso de los contratos de adhesion».

La incorporacion de la Directiva 93/13/CEE fue realizada por el Legislador espafiol en la
Ley 7/1998 de Condiciones Generales de la Contratacidn, siendo dichas condiciones
aquellos clausulados que el empresario redacta para incorporarlos en una pluralidad de

contratos, pudiendo ser el adherente un profesional o un consumidor. Por Gltimo nuestro
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Legislador establecié una proteccién formal requiriendo que el adherente hubiera tenido
acceso a las condiciones antes de contratar y que su redaccion fuera inteligible (clara,
comprensible, ...), no controlando su contenido. Si no cumplia dichos requisitos las

condiciones o clausulas se tendrian por no incorporadas al contrato.

En definitiva, segin apunta la Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n.° 2 de Mélaga de
23 de mayo de 20138 la clausula nula por abusiva no puede ser ni modificada ni

reparada, y se elimina del contrato, conservando el resto.
2.  Lista negra de clausulas abusivas

Junto al concepto general de clausulas abusivas el legislador nacional (en el TRLGDCU)
y el comunitario (Directiva 93/13/CEE) facilitan una enumeracion de clausulas que se

consideran abusivas.

En primer lugar la Directiva 93/13/CEE en su articulo 3.3 menciona el contenido de dicha
lista, la cual la encontramos en el Anexo de la presente Directiva. La misma sera apreciada
como una lista indicativa y no exhaustiva de clausulas que pueden ser declaradas

abusivas.

Por otro lado, el TRLGDCU en su articulos 82.4 nos deriva a los articulos 85 a 90 de la

misma Ley, los cuales contienen la enumeracion de clausulas abusivas.

Estamos ante una enumeracion meramente indicativa, no exhaustiva, como ya he

nombrado con anterioridad, que clasifica estas clausulas en los siguientes grupos:
- Las que vinculen el contrato a la voluntad del empresario.

- Las que limiten los derechos del consumidor y usuario.

- Las que determinen la falta de reciprocidad en el contrato.

- Las que impongan al consumidor y usuario garantias desproporcionadas o le impongan

indebidamente la carga de la prueba.

18 Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n.° 2 de Malaga de 23 de mayo de 2013, n° 20/13.
Disponible en: http://s01.s3c.es/imag/doc/2013-06-04/sentencia-malag.pdf.
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- Las que resulten desproporcionadas en relacion con el perfeccionamiento y ejecucion

del contrato.
- Las que contravengan las reglas sobre competencia y derecho aplicable.
3. Nulidad de pleno derecho

Declarada la condicion de clausula abusiva, procede su declaracion de nulidad, de
conformidad con los articulos 8.2*° LCGC y 83.1 del Texto Refundido de la Ley de
Consumidores. La nulidad de la clausula abusiva no conlleva la ineficacia del contrato,
el cual puede subsistir sin la misma, con arreglo a lo dispuesto en los arts. 102° LCGC y
83.1y 83.2%* del TRLGDCU.

Como consecuencia de la declaracion de nulidad, y en aplicacion del articulo 1.303 del

Cadigo Civil, procede la restitucion de las cosas que se recibieron por razon de la clausula

19 Articulo 8. Nulidad:

1. Seran nulas de pleno derecho las condiciones generales que contradigan en perjuicio del
adherente lo dispuesto en esta Ley o en cualquier otra norma imperativa o prohibitiva, salvo que
en ellas se establezca un efecto distinto para el caso de contravencion.

2. En particular, seran nulas las condiciones generales que sean abusivas, cuando el contrato se
haya celebrado con un consumidor, entendiendo por tales en todo caso las definidas en el articulo
10 bis y disposicion adicional primera de la Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa
de los Consumidores y Usuarios.

20 Articulo 10. Efectos:

1. La no incorporacion al contrato de las clausulas de las condiciones generales o la declaracion
de nulidad de las mismas no determinard la ineficacia total del contrato, si éste puede subsistir sin
tales clausulas, extremo sobre el que debera pronunciarse la sentencia.

2. La parte del contrato afectada por la no incorporacién o por la nulidad se integrara con arreglo
a lo dispuesto por el articulo 1258 del Cédigo Civil y disposiciones en materia de interpretacion
contenidas en el mismo.

21 Articulo 83. Nulidad de las clausulas abusivas e integracion del contrato:

1. Las clausulas abusivas seran nulas de pleno derecho y se tendran por no puestas.

2. La parte del contrato afectada por la nulidad se integrara con arreglo a lo dispuesto por el
articulo 1.258 del Codigo Civil y al principio de buena fe objetiva.
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contractual cuya nulidad e ineficacia se declard. Por ello, como efecto derivado de la
nulidad la entidad demandada debe ser condenada a devolver las cantidades que se han

cobrado en exceso durante la vida del préstamo.

4.  Estructura tipica de un contrato de préstamo hipotecario

La estructura tipica de un contrato de préstamo hipotecario se divide en tres partes:

- En primer lugar encontramos las clausulas financieras, siendo estas

aquellas que regulan la parte econémica del préstamo. Por ejemplo, el importe que se
entrega por el prestamista al prestatario, los periodos de pago o de amortizacion y sus
intereses, los plazos de devolucion del importe prestado.

- En segundo lugar debemos destacar las clausulas no financieras, siendo

estas aquellas que regulan la garantia de devolucion del préstamo en caso de
incumplimiento de pago, mediante la constitucion de una obligacion real (la hipoteca)
sobre un inmueble (vivienda, local, garaje...).

- Por ultimo, en tercer lugar la clasificacién que debemos tener en cuenta

son las advertencias notariales. El contenido de las mismas lo encontramos regulado en

la Orden EHA/2899/2011 de 28 de octubre sobre transparencia y proteccion del cliente
de servicios bancarios, en la cual se tratan las principales advertencias que debe de hacer
el Notario enrelacion con la transparencia de las condiciones financieras o econdémicas en

préstamos hipotecarios y sobre condiciones generales de la contratacion.
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CAPITULO VI: LAS SEIS CLAUSULAS MAS COMUNES EN LOS
PRESTAMOS HIPOTECARIOS

1. Clausula de limitacion al tipo minimo de interés (clausula suelo)

Las clausulas suelo son un tipo de clausulas incorporadas en los contratos de préstamo
hipotecario cuya finalidad es fijar unos topes en los intereses a pagar por el prestatario.
Dichos topes fijados por este tipo de clausulas pueden ser limitaciones al alza (clausulas
techo) o limitaciones a la baja (clausulas suelo). En otras palabras, las clausulas suelo
permiten a los bancos cobrar siempre como minimo unos intereses, independientemente
de las fluctuaciones de los tipos en los mercados.

Las clausulas suelo en si no son contrarias a la ley, inicamente seran consideradas nulas
aquellas incorporadas como condiciones generales de contratacion en los contratos de
hipoteca celebrados con consumidores en cuanto no sean transparentes, es decir, cuando
el hipotecado no fuera debidamente informado o atn siéndolo se trate de una clausula que
cause un desequilibrio importante entre los derechos u obligaciones de las partes. Una
vez declarada la nulidad de la clausula suelo se procedera a la restitucion al prestatario de
los intereses que hubiese pagado indebidamente al haberse aplicado dicha clausula.

Tal clausula actia como un limite que impide que una hipoteca a interés variable
referenciada al Euribor o al IRPH, se abarate en la correspondiente revision del tipo de
interés a aplicar. Por ejemplo, si un préstamo hipotecario referenciado al Euribor contiene
como clausula suelo el 3%, impide que en la revision del préstamo hipotecario, si el valor
del Euribor a utilizar es mas bajo de ese 3%, se aplique para el nuevo célculo del tipo de
interés, el valor del Euribor, sino el 3% marcado por la clausula suelo. Es decir, si el
porcentaje establecido por el Euribor es menor que el aplicado por la clausula, no se
tendra en cuenta si no que se utilizara el porcentaje pactado previsto en la clausula. Dando
lugar a que los bancos obtengan un beneficio de la diferencia. Un ejemplo seria: si el
Euribor es de un 2%, la clausula estable un 3% y el préstamo es de 1000 euros mensuales,
en caso de aplicar el 2% deberia pagar 1020 euros mensuales y en caso de aplicar el 3%
pagaria 1030 euros mensuales, es decir, implicaria un beneficio para los bancos de 10
euros mensuales. Entiendo que seria nula en caso que perjudique al hipotecado y no lo

beneficie.
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Finalmente en la Sentencia de 27 de marzo de 201922 encontramos un supuesto de nulidad
de clausula suelo en la cual se exigia la aplicacion de un tipo de interés no inferior al
5,00% y siendo condenado al banco demandado a devolver a los demandantes la totalidad
de las cantidades indebidamente cobradas. Resulta ingenuo sin duda apelar a la libre
voluntad de las partes para la aceptacion o rechazo de la clausula suelo. De una parte,
porque segun constata una reciente encuesta realizada entre usuarios de servicios
bancarios?3, el 87% de los usuarios hipotecados no fue informado por su Banco de la

inclusion de la citada clausula al formalizar su préstamo hipotecario.

2. Clausula de limitacion al tipo maximo de interés (clausula de redondeo

al alza)

La clausula de redondeo al alza, también denominada clausulas techo, tiene por
naturaleza, la necesidad de existencia a la par que la clausula suelo, es decir, se fijan
limites superiores e inferiores en el contrato para evitar el posible perjuicio que pueda
ocasionar la fluctuacién de la regulacién monetaria escogida (generalmente Euribor). Se
trata de lo opuesto a la clausula suelo, que limita el interés variable de una hipoteca a la

baja.

Las clausulas de redondeo se utilizaban para simplificar el calculo de las cuotas a pagar

por parte de los clientes a los bancos cuando estos solicitaban un préstamo hipotecario.

Al igual que la clausula suelo, dichas clausulas no son ilegales, ya que no contradicen
nada de lo que dicta la ley, al no ser que los bancos y demas entidades financieras no

hayan informado de la existencia de dicha clausula y las caracteristicas de la misma.

El problema surgié debido a que la situacién de superioridad de las entidades bancarias
les permitia incorporar a sus clientes una clausula de redondeo al alza, en vez de hacerlo

segun un criterio de mayor proximidad a la cifra redonda, es decir, las entidades

22 Sentencia Tribunal Supremo de 27 de marzo de 2019, n°® 194/2019, recurso n° 2317/2016.
Disponible en :
http://www.poderjudicial.es/search_old/documento/TS/8722220/Hipoteca/20190405.

2 El Mundo de 10 de octubre de 2011, disponible en

http://www.elmundo.es/elmundo/2011/10/04/suvivienda/1317727333.html?a=7f37977f84d2a8c
70c348beedb4dba86&t=1319473763.
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financieras establecen limites tan elevados que parece imposible que los intereses suban
tanto y lo excedan, por lo que hay vulnerabilidad de los derechos y obligaciones del
contrato entre el banco y el deudor, ya que el banco con la clausula siempre va a sacar
beneficio, pero el deudor por otra parte puede o no sacar beneficio de la clausula techo,

viendose asi perjudicado.

Una clausula techo en una hipoteca consiste en establecer un limite para que el interés
variable nunca pueda superar esa cifra marcada por la entidad bancaria. Es decir, aunque
el interés variable del préstamo hipotecario aumente, el consumidor no pagara por su
cuota mas dinero del mé&ximo establecido. Esta clausula es el motivo por el cual muchos
clientes pagan mas intereses de los que les corresponden, puesto que el limite maximo
establecido siempre supera el limite maximo previsto en el mercado. Por ejemplo,
tomemos como base una hipoteca genérica a Euribor méas un diferencial del 1 % o 1,50%.
Lo normal, como hemos dicho, es que la clausula suelo mantenga un tipo de interés
minimo del 3% al 5%, y una clausula techo que oscilaria entre el 12% y el 17%, aunque

puedo asegurar que he visto clausulas techo mucho mas altas.

Si tenemos en cuenta que desde la fundacion del Euribor el tipo maximo ha sido del
5,67%, es evidente que hay mas posibilidades de que baje del 3% a que suba del 12%.
Independientemente del hecho de que si se alcanzaran dichas cifras, el caos hipotecario
que se produciria seria de consecuencias incalculables. Este redondeo perjudica al
consumidor y genera un desequilibrio en contra de las exigencias de las obligaciones de

las partes que se derivan del contrato.

Existen numerosas sentencias de la jurisprudencia menor que declaran la nulidad de pleno
derecho de dichas clausulas por abusivas, pero hasta el 2010 no llegaron las primeras
sentencias del Tribunal Supremo declarando su abusividad en demandas de asociaciones

de consumidores?,25. Con posterioridad a tal fecha surgié la STS n° 75/2011, Sala de lo

24 Sentencia Tribunal Supremo de 29 de diciembre de 2010, n° 861/2010, recurso n® 1074/2007.
Disponible en:
http://www.poderjudicial.es/search/doAction?action=contentpdf&databasematch=TS&reference
=5845605&Ilinks=&optimize=20110210&publicinterface=true.

25 Sentencia Tribunal Supremo de 4 de noviembre de 2010, n° 663/2010, recurso n° 982/2017.
Disponible en:
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Civil, Seccion 1, de 2 de marzo sobre la cual Martinez Espin realiza un profundo analisis,
en el cual podemos apreciar la declaracion de nulidad de la cldusula de redondeo al alza
por ocasionar un desequilibrio importante en los derechos y obligaciones de las partes
que se derivan del contrato?®. Finalmente atendiendo tanto a la clausula suelo nombrado
con anterioridad y a la clausula techo, la finalidad de las mismas es evitar que la entidad
bancaria registre pérdidas como consecuencia de las fluctuaciones del mercado

financiero.

3. Clausula sobre el computo de intereses a 360 dias

Dicha clausula es otra de las llamadas clausulas abusivas que estan en el punto de mira

por su dudosa legalidad.

Se trata de un método para calcular los intereses de la hipoteca en base a los dias que
tienen el afo, pero es considerado un sistema abusivo cuando la entidad financiera utiliza
las cifras en perjuicio del consumidor. Tal desequilibrio se entiende cuando en la férmula
matematica para el célculo de los intereses se utiliza 360 dias (afio comercial) en el
divisor, mientras que en el multiplicador se usa los dias naturales mensuales, o lo que es

lo mismo, los 365 dias 0 366 dias del afio en caso de ser un afo bisiesto.

La formula para calcular el interés que encontrariamos en el contrato de préstamo suele

estar representada de la siguiente manera:

CAPITAL * REDITO = TIEMPO

INTERES =
S 360

El portal IDEALISTA a base de un ejemplo practico aborda la repercusion de esta
estipulacion tomando como base que, segun los datos del Instituto Nacional de Estadistica

(INE), la cuantia de la hipoteca media para la compra de una vivienda es de 108.354

http://www.poderjudicial.es/search/documento/TS/5795307/Responsabilidad%20extracontractu
al/20101209.

%6 MARTINEZ ESPIN, P. “Abusividad de la clausula de redondeo al alza en hipotecas: (A
PROPOSITO DE LA STS nam. 75/2011, Sala de lo Civil, Seccién 1, de 2 marzo)”. Revista
CESCO de Derecho de Consumo. Disponible en:
https://previa.uclm.es/centro/cesco/pdf/notasJurisprudencia/contratacion/2. pdf.
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euros, a un interés medio del 3,21% y por un plazo de 22 afios. En caso de aplicar la
formula 356/360, averiguamos el interés diario dividiendo entre 360, pero sin embargo
multiplicamos por 365.
En principio, si aplicamos cualquiera de las dos formulas correctas y equilibradas
(365/365 0 360/360), multiplicamos el capital por el interés, dividiendo entre 365 dias
para saber cudl es el interés diario, y su resultado lo multiplicamos por lo dias totales del
afio para conocer los intereses anuales.

108.354 x 0,0321/ 365 = 9,52 euros intereses diarios
Intereses anuales = 9,52 euros x 365 = 3.474,80 euros
Siaplicamos la formula 365/360, averiguamos el interés diario dividiendo entre 360, pero
sin embargo multiplicamos por 365. Veamoslo:

108.354 x ,0,0321 / 360 dias = 9,66 euros de intereses diarios

Intereses anuales = 9,66 euros x 365 = 3.525,90 euros
Es decir, entre una formula y otra, tenemos una diferencia a favor de la entidad financiera
de 51,10 euros anuales, los que multiplicados por los 22 afios contratados para la
devolucion del préstamo daria un resultado de 1.124,20 euros que el deudor hipotecario
ha abonado de més al banco.
Tal clausula no se ajusta a la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios
bancarios, en la cual en el Anexo V en el cual hace referencia al célculo de la Tasa anual
equivalente (TAE) menciona que "los intervalos entre las fechas utilizadas en los calculos
se expresaran en afios o fracciones de afio. Un afio tiene 365 dias (en el caso de los afios
bisiestos, 366), 52 semanas o doce meses normalizados. Un mes normalizado tiene
30,41666 dias (es decir, 365/12), con independencia de que el afio sea bisiesto o no". Ante
tal criterio también se pronuncia el Tribunal de Justicia de la Unién Europea (STJUE C
421/14, de 02/02/2016)?" declarando la clausula abusiva, y por tanto nula, ya que no
puede decirse que supere el control de transparencia.

Observamos que el uso del llamado afio comercial (360 dias) no implica necesariamente
un perjuicio para el deudor, es decir, una entidad puede optar por la aplicacion de una

base de célculo de 360 dias siempre y cuando mantenga la ficcion al computar el tiempo

2 Sentencia Tribunal de Justicia de la Union Europea de 2 de febrero de 2016. Asunto C- 421/14.
Disponible en:
http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=&docid=174071&doclang=ES.
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efectivamente transcurrido. El perjuicio se produciria cuando la entidad financiera utiliza
la base 360 pero aplica el afio natural para el computo de los dias transcurridos, practica
que a lo largo de la vida de un préstamo hipotecario suele conllevar un notable sobrecoste.
Sobre dicho aspecto también se pronuncia Andrés Llamas, Miguel Angel e ilustra el
perjuicio provocado a un consumidor medio por el método 365/360 en comparacion con
los métodos proporcionales (360/360 y 365/365)22.

Considero importante mencionar que la Memoria del Servicio de Reclamaciones del
Banco de Espafia de 1992,1993 o incluso 2009 mantiene su anacronica defensa como un
uso bancario al senalar: “ el uso de la base de calculo 360 se ha venido considerando
como un “uso bancario”, establecido por la practica reiterada del mismo por parte de las
entidades financieras y, como tal, fue admitido por el extinto Consejo Superior Bancario,
a quien correspondia, con arreglo al Decreto de 16.10.50 (BOE del 17 de noviembre),
determinar los usos mercantiles bancarios a los efectos del art. 21 del Cddigo de
Comercio”. Las practicas pueden ser reiteradas pero no por ello deben perpetuarse en el
tiempo cundo las mismas son expresiones de un desequilibrio entre los derechos de las
partes y encierran una falta de transparencia que desea obtenerse en el sistema financiera.
Asi las cosas, siempre y cuando el citado criterio de «cambio de base» de afio natural a
afio comercial en el calculo de intereses este debidamente contemplado y explicado en
las condiciones contractuales, el Servicio de Reclamaciones del Banco de Espafia no
viene considerando mala préctica bancaria su aplicacion. Si viene considerando mala

praxis cuando no se detalla la formula en la que figure de manera explicita la

28 ANDRES LLAMAS, MIGUEL A. (2014), “El método 365/360 de calculo de intereses en
contratos de préstamo con consumidores: una propuesta de control judicial de abusividad”.
Revista CESCO en Derecho de Consumo. N° 11/2014. Afio 2014. Estudios paginas 191-200. Cit.
pagina 194.

Ejemplo: partiendo de un préstamo hipotecario suscrito en marzo de 2004, con un capital de
200.000,00 euros a amortizar en un plazo de 30 afios y con un tipo de interés 4variable de Euribor
mas un diferencial de 1,20 puntos porcentuales (pactandose para el primer periodo anual un tipo
fijo del 3,50% y utilizando para los periodos posteriores a 2014 -Euribor no publicado en el BOE-
la media aritmética de las referencias aplicadas). Si se compara el método 365/360 con el método
360/360, la aplicacion del primero supone en total para el deudor hipotecario el abono de un
exceso de 2.029,87 euros. Si se compara el método 365/360 con el método 365/365, la aplicacién
del primero conlleva el perjuicio para el deudor hipotecario de 1.910,72 euros.
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correspondiente base de 360 o 365, limitandose a una simple mencidn de «dias objeto de

liquidacion, expresados en dias comerciales», 0 expresion equivalente.

Yala STS 8 de abril de 1994 advirti6 sobre la necesidad ineludible de poner freno a esos
“usos” cuando razono: “Respecto al alegado uso de cardcter bancario, que pretende
respetar la Audiencia, conveniente recordar que nos encontramos, no ante un mero acto
de comercio, sino ante auténticos contratos y si el art. 2 del Codigo de Comercio establece
que los actos de comercio se regiran por las del derecho comun, siendo estas el derecho
privado general (civil), del que el mercantil es mera especialidad, el art. 50 concreta que
“los contratos mercantiles, en todo lo relativo a sus requisitos, modificaciones,
excepciones, interpretacion y extincion y a la capacidad de los contratantes, se regira en
todo lo que no se halle expresamente establecido en este Cddigo o en leyes especiales por
las reglas generales del derecho comtin.”??

Tampoco es advertida su abusividad por el AAP de Zaragoza, Seccion 52, de 5 de enero
de 20172, al resolver el recurso de apelacion interpuesto en el seno de un procedimiento
de ejecucion hipotecaria, con el siguiente razonamiento:

“Respecto la regla denominada por los recurrentes de 356/360 que convive segun los
casos con la de “capital por tipo de interés aplicable, dividido por 12007, se trata mas bien
de reglas técnicas de fijacion de interés de amplio uso en el sector y solo por este motivo,
en cuanto contribuyen a fijar tanto la cantidad debida como el TAE no pueden per ser
reputarse abusivas. De otra parte, el resultado del uso de dicha regla es similar al de
fijacion de un interés mensual mediante la multiplicacion del capital por el tipo de interés

pactado dividido por el porcentaje (100) y por el numero de meses”.3!

29 29 RIBON SEISDEDOS, E. (2018), “Todo lo que ain queda por reclamar en préstamos
hipotecarios: 30 clausulas abusivas”. Editorial Juridica Sepin. Madrid 2018. Cit. pagina 153.

% AAP de Zaragoza, Seccion 5% de 5 de enero de 2017, n° 17/2017, recurso n°® 384/2016.
Disponible en: https://audiencias.vlex.es/vid/677376501.
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4. Clausula de intereses de demora «clausula de intereses moratorios»

Para comprender la clausula de intereses de demora debemos hacer mencidn en primer
lugar al concepto de intereses, que son considerados como aquella suma dineraria que se
ha de abonar por la percepcion de una suma de dinero, en nuestro caso el préstamo
ofrecido por la entidad bancaria. Los intereses se expresan, generalmente, como un

porcentaje de la suma prestada.

Por lo que respecta a los intereses de demora o también llamados «intereses moratorios»
son aquellos intereses que se pagan cuando, en una obligacion pecuniaria entre dos partes,
la parte deudora deja de efectuar el pago o se retrasa en el pago del préstamo. Lo podemos
concebir como una especie de indemnizacidn al acreedor por los perjuicios que el retraso
0 el cese del pago le haya podido ocasionar al prestamista.

En este sentido, las entidades bancarias han venido fijando clausulas de intereses
moratorios en los contratos de préstamo, indicando el porcentaje concreto que se cobrara
al deudor que incurra en mora, y que se aplican cuando el deudor se retrasa en el pago del
mismo. Dicho porcentaje sera por tanto de aplicacion sobre el pago que dejé de efectuarse
0 no se efectu6 a tiempo, es decir, el porcentaje establecido en la clausula se aplicara
sobre la cuota impagada, que incluye el capital a amortizar y los intereses aplicables, pero
nunca se aplicara sobre el total del préstamo. Normalmente los intereses de demora son
progresivos, es decir, si el retraso es inicamente de unos dias, el porcentaje de referencia
del interés moratorio se prorrateara en funcién de los dias que se hubiese producido el

impago o el retraso mensual.

Es necesario distinguir los intereses moratorios anteriormente nombrados de los simples
intereses conocidos como intereses remuneratorios. Tales intereses remuneratorios
operan en cualquier préstamo o crédito en cualquier circunstancia, es decir, no es
necesaria la mora del deudor para su aplicacion. Conllevan, ademas, cantidades
porcentuales y referenciales distintas. De este modo, los intereses remuneratorios son
aquellos que se pagan sobre el capital inicial y que flucttan en relacion con el valor de la
moneda mientras que los intereses moratorios por otro lado son los que se generan cuando
el deudor no paga el préstamo o no lo haga en el momento fijado para ello. La clausula

gue integran dichos intereses remuneratorios no puede someterse a control judicial, si esta
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redactada de forma clara y transparente. La Ley de 14 de marzo de 1856°% determind un
sistema de fijacion del interés remuneratorio que a dia de hoy sigue vigente tras las
prescripciones establecidas por la Ley de Usura de 23 de julio de 1908. Ni el Codigo de
Comercio, ni el Cdédigo Civil limitaron el establecimiento de intereses en los préstamos,
por ello se rige por el articulo 1.256 CC relativo al principio de libertad de pactos®3. El
TJUE el 3 de junio de 2010%, declara que los EEMM no estan impedidos para mantener
y adoptar normas mas estrictas que las dispuestas en la Directiva, siempre que justifique
tal necesidad en la proteccion de los consumidores. Esto se produce tras la modificacion
de la Directiva 13/93CEE, en el art.8 bis de la Directiva 2011/83/UE, siempre que las

medidas que tomen los EEMM no sean contrarias al Tratado®.

El limite a la imposicion de dicha clausula de intereses de demora viene introducido por
el art. 85.6 TRLGCU el cual sefala la abusividad de dichas clausulas como aquella que
impongan una indemnizacion desproporcionadamente alta al consumidor y usuario que
no cumpla con sus obligaciones. La cuestion es que el legislador hace referencia a
indemnizaciones “desproporcionadamente altas”, pero no sefiala unos limites claros.
Solia tomarse en cuenta la Ley de represion de la Usura, de 23 de julio de 1908, que hacia
alusion a una “desproporcidon manifiesta”, pero dicho concepto también queda al arbitrio
de los jueces y tribunales.

A partir de la reforma que supuso la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar
la proteccion de deudores hipotecarios, se fijé un limite cuantitativo para los intereses
moratorios. Esta Ley modificé el art. 114 de la Ley Hipotecaria que fija como limite para

los intereses moratorios el triple del interés legal.

%2 BERROCAL LANZAROT, ANA ISABEL. “La usura y su aplicacion al simple préstamo o
mutuo”. Revista de Derecho, Empresa y Sociedad (REDS). N° 8/2016. Afio 2016. Estudios
paginas 214-245. Cit. Pagina 233.

3 CASTILLO MARTINEZ, CAROLINA DEL CARMEN (2016). “Las clausulas abusivas en
l0s contratos de préstamos garantizado con hipoteca”. Editorial Tirant lo Blanch. Valencia 2016.
Cit. paginas 173-174.

3 STJUE de 3 de junio de 2010. Asunto C- 484/2008, Caja de Ahorros y Monte de Piedra de
Madrid. Disponible en: https://www.franciscomarinopardo.es/noticias/37-sentencias-tjue/95-
sentencia-tjue-3-junio-2010.

% CASTILLO MARTINEZ, CAROLINA DEL CARMEN (2016). “Las cldusulas abusivas en
los contratos de préstamos garantizado con hipoteca”. Editorial Tirant lo Blanch. Valencia 2016.
Cit. pagina 174.
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La jurisprudencia se dividio, en el sentido que parte de ella consideraba que habia que
aplicar el limite establecido por el art, 114 LH3, y otra parte consideraba que procedia la

aplicacion del art. 1108 del Codigo Civil que establece que:

“si la obligacion consistiere en el pago de una cantidad de dinero, y el deudor
incurriere en mora, la indemnizacién de dafios y perjuicios, no habiendo pacto en
contrario, consistira en el pago de los intereses convenidos, y a falta de convenio, en el

interés legal.”

Asimismo, los Acuerdos de 7 de junio de 2013 de los Magistrados de la Audiencia
Provincial de Pontevedra acordo la aplicacion de la norma que nuestro ordenamiento
prevé en defecto de pacto, es decir el art. 1108 CC, de forma que el capital prestado

devengara solamente el interés legal del dinero.

El interés legal del dinero es el que se aplica como indemnizacion de dafios y perjuicios
cuando el deudor incurre en mora y no hay acuerdo previo respecto al mismo entre deudor
y acreedor. Se fija anualmente a través de la Ley de Presupuestos Generales del Estado

(LPGE) teniendo en cuenta la coyuntura y expectativas econdémicas.

Finalmente una de las primeras resoluciones en la que el Tribunal Supremo se pronuncié
sobre la clausula de intereses de demora fue la Sentencia 265/2015, de 22 de abril de
2015%, en la que analizaba el caso de una clausula que fijaba el interés moratorio en el

21,8% anual. Tal sentencia es analizada por Diaz Fraile, Juan Maria explicando que la

% Articulo 114. LH: Salvo pacto en contrario, la hipoteca constituida a favor de un crédito que
devengue interés no asegurard, con perjuicio de tercero, ademas del capital, sino los intereses de
los dos ultimos afios transcurridos y la parte vencida de la anualidad corriente.

En ningln caso podra pactarse que la hipoteca asegure intereses por plazo superior a cinco afios.
En el caso de préstamo o crédito concluido por una persona fisica que esté garantizado mediante
hipoteca sobre bienes inmuebles para uso residencial, el interés de demora serd el interés
remuneratorio mas tres puntos porcentuales a lo largo del periodo en el que aquel resulte exigible.
El interés de demora s6lo podra devengarse sobre el principal vencido y pendiente de pago y no
podré ser capitalizado en ningun caso, salvo en el supuesto previsto en el articulo 579.2.a) de la
Ley de Enjuiciamiento Civil. Las reglas relativas al interés de demora contenidas en este parrafo
no admitiran pacto en contrario.

37 Sentencia Tribunal Supremo de 22 de abril de 2015, n° 265/2015, n° recurso 2351/2012.
Disponible en: https://supremo.vlex.es/vid/570062194.

Chereji, Cristiana Sibrina -43 -


https://supremo.vlex.es/vid/570062194

clausula de intereses de demora es susceptible de control de contenido de abusividad
realizando una comparacion entre la Sentencia de 23 de diciembre de 2015% y la de 18
de febrero de 2016, en las cuales anularon el caréacter abusivo de los intereses de demora
establecido en un 19%, y por tanto no establecieron ningun criterio objetivo, similar al
que se introdujo en la Sentencia de 22 de abril de 2015, al determinar que sera abusivo
un interés de demora que suponga un incremento de méas de dos puntos porcentuales

respecto del interés remuneratorio pactado en un préstamo*°.

5. Clausula de vencimiento anticipado

La clausula de vencimiento anticipado, es aquella clausula establecida en nuestro
préstamo hipotecario que permite al prestamista, dar por vencido la totalidad del préstamo
con anterioridad al plazo establecido, en el momento en que el deudor incumple su
obligacion de pago de parte del capital o de los intereses del préstamo, reclamando al
deudor la devolucion de la totalidad de lo adeudado. También es habitual que la entidad
bancaria aplique la cldusula de vencimiento anticipado cuando se dé otras situaciones
relacionadas con la contratacién, por ejemplo, la falta de demostracion de la clara
solvencia del cliente o por incumplimiento por parte del deudor hipotecario de otras
obligaciones que tenga con la entidad financiera, es decir, el impago de las cuotas
comunitarias o Impuestos de Bienes Inmuebles. No obstante, para que el banco pueda
emplear dicha clausula, debe estar fundamentada en alguna de las situaciones recogidas

en las escrituras de hipoteca.

38 Sentencia Tribunal Supremo de 23 de diciembre de 2015, n° 705/2015, n° recurso 2658/2013.
Disponible en:
http://www.poderjudicial.es/search/documento/TS/7580921/Clausulas%20abusivas/20160122.

39 Sentencia Tribunal Supremo de 18 de febrero de 2016, n® 79/2016, recurso n° 2211/2014.
Disponible en:
http://www.poderjudicial.es/search/doAction?action=contentpdf&databasematch=TS&reference
=7613346&Ilinks=consumidores&optimize=20160304&publicinterface=true.

% DIAZ FRAILE, JUAN MARIA (2018), “Intereses de demora en los préstamos hipotecarios. la
jurisprudencia del tribunal supremo y su compatibilidad con el derecho comunitario ”. Revista de
Derecho Civil. N° 2 (abril-junio, 2018). Afio 2018. ISSN 2341-2216 vol. V. Ensayos paginas 293-
320. Cit. pagina 303.
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Es reiterada y uniforme la doctrina jurisprudencial (SSTS de 9 de marzo de 2001, 4 de
junio*! 0 12 de diciembre de 20084?) que Gnicamente admite la validez de las clausulas
de vencimiento anticipado cuando concurra una manifiesta y verdadera dejacion de las
obligaciones de caracter esencial, pero no cuando se trata de obligaciones accesorias 0

incumplimientos irrelevantes*3.

La cuestion principal que debemos atender, es si la falta Gnicamente de un pago es
considerado un incumplimiento grave como para permitir la resolucion y el vencimiento
anticipado del contrato. El Registrador de la Propiedad BALLUGERA GOMEZ* ha
venido defendiendo que para el vencimiento anticipado debe darse un incumplimiento
acorde con el principio de proporcionalidad respecto del total de la deuda. En definitiva,
la circunstancia que justifique la aplicacion legitima de esta clausula debe ser de una
entidad suficiente, tanto cualitativa (incumplimiento de obligaciones principales) como
cuantitativa (no basta con un mero retraso).

La clausula de vencimiento anticipado se encuentra regulada en el articulo 693.2 de
nuestra Ley de Enjuiciamiento Civil. Centrandonos ya en el art. 693.2 no podemos dejar
de tener en cuenta una fecha fundamental en la historia de la clausula de vencimiento
anticipado: 15 de mayo de 2013. Tal dia entra en vigor la modificacion de la Ley 1/20134°
que modific este articulo. Antes de esta modificacion, la Ley amparaba a las entidades
bancarias a reclamar todo lo adeudado en concepto de capital e intereses si hubiese
acordado el vencimiento total, en caso de falta de pago de cualquiera de los plazos

pactados. Tras el cambio normativo, esta facultad atribuida a la entidad bancaria, se

41 Sentencia Tribunal Supremo de 4 de junio de 2008, n° 506/2008, recurso n° 731/2001.
Disponible en: https://supremo.vlex.es/vid/hipotecario-vencimiento-anticipado-abusivo-
40556624.

42 Sentencia Tribunal Supremo de 12 de diciembre de 2008, n° 1124/2008, recurso n° 2027/2003.
Disponible en: https://supremo.vlex.es/vid/2-lec-u-cc-52051145.

“ RIBON SEISDEDOS, E. “Todo lo que atn queda por reclamar en préstamos hipotecarios: 30
clausulas abusivas . Editorial Juridica Sepin. Madrid 2018. Cit. pagina 262.

“ BALLUGERA GOMEZ, C. “Caracter abusivo del vencimiento anticipado por impago de una
sola cuota del préstamo hipotecario en la STS de 16 de diciembre de 2009”. Diario la Ley. N.°
7507. Afio 2010. Estudio paginas 1-23. Cit. pagina 8-9.

45 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,

reestructuracion de deuda y alquiler social, publicada 15/05/2013, entrada en vigor desde
15/05/2013, BOE-A-2013-5073.
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modifico, estableciendo la necesidad de que la falta de pago sea, al menos de tres cuotas
mensuales, 0 un nimero de cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido su
obligacion por un plazo que equivalga, al menos, a tres meses.

En aquellos casos en los cuales los bancos dan por vencido el préstamo estando ante un
incumplimiento no esencia, como viene a ser la falta de un solo pago de las cuotas
pactadas, estariamos ante un vencimiento anticipado calificado como abusivo. Sin duda,
una clausula como la anteriormente expuesta seria contraria al principio de reciprocidad
recogido en el art. 87 de la Ley de Defensa de Consumidores y también atentaria contra
la prohibicion de imponer al consumidor una garantia desproporcionada al riesgo
asumido, establecida en el art. 88 de la mencionada Ley. Asimismo, la falta de relevancia
del incumplimiento, si lo comparamos con el total del préstamo es poco acorde con el
principio anteriormente nombrado (el principio de proporcionalidad). Segun datos
oficiales ofrecidos por la Asociacion Hipotecaria Espafiola, una cuota representa el 0,31%
de la deuda en una hipoteca media, por tanto es evidente que el incumplimiento de una

sola cuta respecto al total de la deuda no es acorde con el principio de proporcionalidad.

En definitiva, hemos podido apreciar que el incumplimiento de las obligaciones puede
dar por vencido el préstamo con anterioridad al plazo fijado en el contrato, los supuestos
menos frecuentes ligados a las clausulas de vencimiento anticipado que han de reputarse

igualmente nulos, son los siguientes (entre otros):

a)  Vencimiento anticipado por el embargo de bienes del prestatario o disminucion de
su solvencia

b)  Vencimiento anticipado por declaracién del concurso

c)  Vencimiento anticipado por fallecimiento del deudor

d)  Vencimiento anticipado por impago de una cuota de la hipoteca

e)  Vencimiento anticipado por imposibilidad de inscribir la garantia hipotecaria en el
Registro.

f)  Vencimiento anticipado por deterioro considerable o incendio del inmueble

g) Vencimiento anticipado por expropiacion forzosa

h)  Vencimiento anticipado por el incumplimiento de obligaciones accesorias.

6. Clausula de renuncia al derecho de notificar al deudor en caso de cesidn

de préstamo
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La cesion de préstamo es aquel negocio juridico por el cual un acreedor cedente transmite
a otra persona, cesionario, los derechos que el primero ostenta frente a una tercera
persona, el deudor, ajena a la transmisidn, pero que pasa a ser deudora del nuevo acreedor
sin que la relacion primitiva se extinga. Dicho de otro modo, la entidad que otorgd un
financiamiento renuncia a su derecho de cobro en favor de un tercero, al mismo tiempo,
consiste en la transferencia de cuentas pendientes, por recuperar, a otra entidad.

La mayoria de hipotecas tienen una clausula por la que el banco impone que no
comunicara al titular de un préstamo si cede el mismo. Esto se realiza con el fin de poder
hacer negocio con el préstamo sin que el principal interesado pudiese entrar en la
negociacion para buscar una salida favorable.

Para determinar si son 0 no abusivas este tipo de clausulas hay que tener en cuenta la
normativa que protege a los consumidores, en concreto la Ley General para la Defensa
de los Consumidores y Usuarios, mas en concreto, el articulo 86 dispone como clausula
abusiva aquella que limita los derechos basicos de los consumidores y usuarios, entre

otras aquellas que prevean las siguientes estipulaciones:

“3. La liberacion de responsabilidad del empresario por cesion del contrato a tercero,

sin consentimiento del deudor, si puede engendrar merma de las garantias de éste.

7. La imposicion de cualquier otra renuncia o limitacion de los derechos del

consumidor y usuario.”

Por su parte, el Tribunal Supremo en la Sentencia 792/2009 de 16 de diciembre del 2009
analiza una clausula de este tipo*®. El mismo entiende que con esa clausula el prestatario
estd renunciando a determinados derechos como por ejemplo la liberacion del pago al
cedente (art. 1527 CC) o la extincion total o parcial de la deuda por compensacion (art.
1198 CC), lo que supone una limitacién de las facultades del cedido que no es admisible.
Por otro lado, también razona que “no cabe una clausula que anticipe un consentimiento
para una eventual cesion, aparte de que en cualquier caso su caracter abusivo resulta

incuestionable, tanto por la aplicacién de la normativa especial de la DA 12, en el caso de

46 Sentencia Tribunal Supremo de 16 de diciembre del 2009, n° 792/2009, recurso n® 2114/2005.
Disponible en: https://supremo.vlex.es/vid/-211685387.

Chereji, Cristiana Sibrina -47 -


https://supremo.vlex.es/vid/-211685387

los apartados 2.- reserva a favor del profesional de facultades de modificacion unilateral
del contrato sin motivos validos especificos en el mismo-, 10.- liberacién de
responsabilidad por cesidn de contrato a tercero, sin consentimiento del deudor, si puede
engendrar merma de las garantias de este-, y 14.- imposicion de renuncias o limitacion de
los derechos del consumidor-, como de la normativa general de los art. 10.1.c y 10.1 bis
parrafo primero de la LGDCU”.

Por otro lado, el Tribunal Supremo, en la misma sentencia hombrada con anterioridad,
indica que la renuncia a la notificacion de la cesidn del crédito que prevé el art. 242 RH
no puede prevalecer sobre lo dispuesto en la normativa de proteccion de consumidores y

usuarios y por tanto sanciona como abusiva.

Finalmente, el articulo 149 LH admite que puede cederse el crédito hipotecario, siempre
que se haga en escritura publica, se dé conocimiento al deudor y se inscriba en el Registro
de la Propiedad. La falta de notificacion no afecta a la validez, pero segin el art. 151 LH
si se omite dar conocimiento al deudor de la cesion (en los casos que deba hacerse) sera
el cedente responsable de los perjuicios que pueda sufrir el cesionario por consecuencia

de esta falta.
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CAPITULO VII: LANUEVA LEY HIPOTECARIA Y LA CONTRATACION DE
PRODUCTOS VINCULADOS

1. Nuevos cambios en la normativa y los seguros vinculados a préstamos

hipotecarios

La funcién de la Ley Hipotecaria es la regulacion del mercado hipotecario en Espafia,
dotando al mismo de transparencia en las operaciones y proporcionando una proteccion
al consumidor. Tal funcién en los Gltimos afios se vio afectada, por ello finalmente se
aprobd la nueva Ley Hipotecaria la cual dota de mejorias proporcionando un tramite mas
sencillo y transparente para el consumidor, ademés de finalizar con algunas de las
practicas consideradas abusivas por parte del sector financiero.

La nueva Ley Hipotecaria aprobada por el Congreso nos concede nuevas condiciones
para la concesion de hipotecas. Tras su publicacion el 16 de marzo de 2019 en el Boletin
Oficial del Estado (BOE) entrara en vigor a los tres meses de su publicacion en el BOE,
es decir, el 16 de junio de 2019, retrasando, por tanto su aplicacion efectiva hasta tal
fecha.

Algunas de las nuevas condiciones que se introduciran para la concesion del préstamo,
vienen a ser las siguientes:

En primer lugar, encontramos, el cargo de los gastos por parte de los bancos de notaria,
registro, gestoria y del impuesto de Actos Juridicos Documentados (AJD). Por lo que
respecta a la tasacion de la vivienda correra a cargo del cliente. Los clientes podran elegir
tasador, pero se prohibe expresamente que el mismo tenga vinculacion con la entidad
financiera.

En segundo lugar, otra de las mejoras es la prohibicion de las clausulas suelo en las
hipotecas, siendo por tanto el interés minimo que cobraran los bancos de un 0% ademas
el mismo nunca podra ser negativo.

En tercer lugar, otra de las muchas modificaciones y mejoras que introducira la nueva ley
es en relacion a los intereses de demora, estableciendo un tipo de interés de demora de

3% para las nuevas hipotecas y un 2% para las antiguas hipotecas.

Otra de las muchas condiciones incorporadas, es la obligacion de ofrecer una ficha

estandarizada para que el cliente compare las condiciones hipotecarias que le ofrece cada
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entidad, estableciendo como norma que seran los propios bancos por tanto quienes
deberén facilitar la ficha comparativa de las condiciones hipotecarias ofertadas con
respecto a otras entidades al hacer entrega de la informacion precontractual al cliente.
Tales documentos son la FEIN (Ficha Europea de Informacion Normalizada) y la FIAE
(Ficha de Advertencias Estandarizadas). Ademas los bancos deberan proporcionar 10 dias
para que los clientes puedan analizar tales documentos antes de firmarlos. Este nuevo
modelo Unico europeo, que sustituye a las FIPRE y FIPER contenidas en la Orden
EHA/2899/2011, tiene la consideracion de oferta vinculante y ademés recoge las

caracteristicas mas relevantes del contrato de préstamo?’.

Hasta la fecha, algunas entidades bancarias condicionaban la concesion de un préstamo
hipotecario a la contratacion de ciertos productos vinculados, como seguros de hogar, de
vida, tarjetas o planes de pensiones. Por tanto, el cliente se encontraba ante una situacion
de “obligatoriedad” de contratar los seguros si pretendian obtener mejores condiciones
en la concesion del préstamo. Ante esta situacion, observamos que el cliente tiene dos
opciones:

Una primera opcién de contratar los seguros exigidos para la concesion del préstamo con
otras compafiias, con la condicién de asumir unas peores condiciones en el préstamo
hipotecario, o finalmente, una segunda opcién de aceptar la contratacion con la compafiia
sugerida por el banco y negociar por tanto una reduccién de las primas, ofreciendo unas
mejores condiciones en el préstamo hipotecario.

Las clausulas que introducen tales criterios son consideradas abusivas, en base a la
normativa de consumo, debido a que las mismas son contrarias a la exigencia de buena
fe®®, en el sentido de que se impide al consumidor comparar otras ofertas que le
proporcionen mejores precios y condiciones imponiendo la contratacion del seguro con
la misma entidad que nos concede el préstamo. Las Unicas beneficiadas son las entidades

bancarias que aumentan su margen de beneficio al cobrar los intereses del importe

47 SORIA BASTIDA, JUAN PABLO (2019). “Consideraciones sobre las ventas vinculadas y
combinadas con seguros en la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, en el marco de la libre competencia”. Diario la Ley. N° 5692/2019. Afio 2019.
Estudios paginas 1- 11. Cit. pagina 3.

8 Art. 87 Clausulas abusivas por falta de reciprocidad; Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de
noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias.
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financiado de a prima Unica durante toda la vida del préstamo y al imponer la contratacion
del seguro con otra empresa del grupo. Dichas précticas ocasionan un desequilibrio
contractual entre los derechos y obligaciones de las partes, beneficiando por tanto,
siempre al prestamista y perjudicando al prestatario, puesto que la imposicion de la
entidad bancaria carece de negociacion individualizada.

La nueva Ley Hipotecaria prohibe expresamente las ventas vinculadas de productos
financieros, como es el caso mencionado, es decir, los seguros, concediendo un derecho
a los clientes de contratar los seguros de hogar, vida o proteccion de crédito con una

entidad diferente a la que le ha concedido el préstamo.

En relacion a la normativa de consumo mencionada con anterioridad debemos destacar
los art. 60 y 80 TRLGDCU los cuales hacen mencion a la necesidad de prestar una
informacidn previa al contrato y una redaccién clara de las clausulas no negociadas
individualmente, cuando dicha contratacion ha sido impuesta por la entidad prestamista,
como condicion para el otorgamiento del préstamo. Ademas de los articulos
anteriormente citados, también es de gran importancia el art. 82 TRLGDCU el cual
determina como clausula abusiva toda aquella practica no consentida expresamente.

Finalmente, también los art. 89.3. 4° TRLGCU y el art. 89.3. 5° TRLGCU adquieren gran
importancia. Sobre los mismos se pronuncia la Sentencia del TS 705/2015, de 23 de
diciembre, entre otras*®, considerando siempre abusivas las clausulas que tienen por
objeto imponer al consumidor y usuario bienes y servicios complementarios 0 accesorios
no solicitados, y correlativamente, los incrementos de precio por servicios accesorios,
financiacion, aplazamientos, recargos, indemnizaciébn o penalizaciones que no
correspondan a prestaciones adicionales susceptibles de ser aceptados o rechazados en

cada caso expresados con la debida claridad o separacion.

49 SAP de Ledn de 16 de diciembre de 2015, n® 314/2015, recurso n® 439/2015. Disponible en:
http://www.poderjudicial.es/search/doAction?action=contentpdf&databasematch=AN&referenc
e=7600241&links=seguro%20vida&optimize=20160217 &publicinterface=true.
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CONCLUSIONES.

Tras realizar un andlisis de la operativa propia de un préstamo hipotecario y de los
aspectos relativos a la legalidad e ilegalidad de algunas clausulas hipotecarias que con

frecuencia aparecen en los contratos, se ha llegado a las siguientes conclusiones.

Primera

Actualmente podriamos decir que la adquisicion de la vivienda es una de las operaciones
mas importante, pero ante la solucion de facilitar tal accion, la mayoria de los prestatarios
no leen su contrato o ni siquiera lo entiende, y aun asi, deciden firmalo. Considero que la
crisis economica, la cual afecto gravemente al sector inmobiliario ha sido necesaria para

que salieran a la luz las malas préacticas de las entidades financieras.

Segunda

Existe una abundante normativa cuyo objetivo es proteger al consumidor en el sector
bancario. A pesar de la regulacion, atendiendo a la tramitacion, como a la transparencia
a la hora de la contratacion del préstamo hipotecario y a las condiciones generales de
contratacion que deben cumplirse, las entidades son capaces de evadir tales normas
actuando en su beneficio, perjudicando al consumidor. Debido a la facilidad que
presentan dichas entidades a la hora de incumplir las leyes y no ser plenamente honestas
podemos afirmar que en la contratacion bancaria falta un control riguroso de

cumplimiento de las normas por parte de las entidades bancarias.

Tercera

El TRLGDCU clasifica como abusivas ciertas clausulas prohibiendo la incorporacion de
las mismas en los contratos. Tal clasificacion es realizada de una forma muy generalizada
como hemos podido apreciar a lo largo del trabajo y debido a la amplia interpretacion
posible y las numerosas clausulas abusivas existentes da lugar a un sistema generalizado

y por ello incompleto perjudicando al contratante a la hora de poder apreciar las
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irregularidades, ya que el mismo no tiene por que ser un profesional en la materia y dado

a dicha situacion las instituciones financieras se aprovechan.

Cuarta

Las clausulas incorporadas en los contratos de concesion de préstamo hipotecario, en si
no son abusivas, pero en determinadas ocasiones recaen en irregularidades, situaciones

que debemos prestar atencion para evitar las ilegalidades.

Quinta

Tras muchos afios de dispersion normativa la redaccion de la cual al mismo tiempo es
incompleta, generalizada y por tanto ambigua se aprueba finalmente una nueva Ley
Hipotecaria con el objetivo de obtener una mayor regulacion del mercado hipotecario.
Dicho cambio normativo no debe pasar desapercibido puesto que es la consecuencia de
una mayor preocupacion por la proteccion de los consumidores. Consideramos que es
una sefial positiva de avance en la materia que nos llevara a conseguir una actuacion legal,

recobrando por tanto la confianza en las entidades financieras.
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del Consejo y la Directiva 1999/44/CE del Parlamento Europeo y del Consejo y se
derogan la Directiva 85/577/CEE del Consejo y la Directiva 97/7/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo. Disponible en:
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=DOUE-L-2011-82312.

Circular 5/2012, de 27 de junio, del Banco de Espafia, a entidades de crédito y
proveedores de servicios de pago, sobre transparencia de los servicios bancarios y
responsabilidad en la  concesibn  de préstamos. Disponible  en:
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2012-9058.
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Tribunal Supremo

¢ STS de 27 de marzo de 2019, n° 194/2019, recurso n°® 2317/2016.

¢ STS de 18 de febrero de 2016, n° 79/2016, recurso n® 2211/2014.

¢ STS de 23 de diciembre de 2015, n° 705/2015, recurso n° 2658/2013.
o STS de 22 de abril de 2015, n°® 265/2015, recurso n® 2351/2012.

+ STS de 29 de diciembre de 2010, n° 861/2010, recurso n° 1074/2007.
+ STS de 4 de noviembre de 2010, n° 663/2010, recurso n°® 982/2017.

+ STS de 16 de diciembre del 2009, n° 792/2009, recurso n® 2114/2005.
o STS de 12 de diciembre de 2008, n° 1124/2008, recurso n° 2027/2003.
s STS de 4 de junio de 2008, n° 506/2008, recurso n°® 731/2001.

Audiencia Provincial

+ AAP de Zaragoza, Seccion 52 de 5 de enero de 2017, n° 17/2017, recurso n° 384/2016.

+ SAP de Castellon de 7 de septiembre de 2017, n®211/2017, recurso n® 299/2017.
+ SAP de Ledn de 16 de diciembre de 2015, n? 314/2015, recurso n2 439/2015.

Tribunal de Justicia de la Union Europea

+ STJUE de 2 de febrero de 2016. Asunto C- 421/14.
+ STJUE de 3 de junio de 2010. Asunto C- 484/2008.

Sentencias de los Juzgados de lo Mercantil

+ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n.° 2 de Malaga de 23 de mayo de 2013, n°

20/13.
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ANEXQOS

ANEXO |
Se reproduce aqui el modelo de FIPRE que figura en la parte A del Anexo | de la Orden
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios

bancarios:

(Texto introductorio)

El presente documento se extiende el [fecha corriente] en respuesta a su solicitud de
informacion, y no conlleva para [nombre de la entidad] la obligacion de concederle un
préstamo. La informacidn incorporada tiene caracter meramente orientativo.

Se ha elaborado basandose en las condiciones actuales del mercado. La oferta
personalizada posterior puede diferir en funcion de la variacion de dichas condiciones o
como resultado de la obtencion de la informacidn sobre sus preferencias y condiciones

financieras.

1 ENTIDAD DE CREDITO

* Identidad/Nombre comercial.

* Domicilio social.

* NUmero de teléfono.

« Correo electronico.

« Direccion de pagina electronica.

« Autoridad de supervision: [Identidad de la autoridad de supervision y direccion de su
pagina electrdnica].

* Persona de contacto: [Datos completos de la persona de contacto].

» Datos de contacto del servicio de atencién al cliente.

2 CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO

« Importe maximo del préstamo disponible en relacion con el valor del bien inmueble.
» Finalidad.

* Tipo de préstamo.

* (Si ha lugar) Préstamo en divisa.

* Plazo de amortizacion.
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* Periodicidad de los pagos.

3 TIPO DE INTERES

* Clase y nivel del tipo de interés aplicable: — Fijo.

— Variable (expresado en tipo de interés de referencia + diferencial).

— Variable limitado (expresando el tipo de interés minimo y maximo y el tipo de interés
de referencia + diferencial).

* En caso de que durante el plazo de amortizacion se modifique la clase de tipo de interés

se debera reflejar el plazo en que se aplicara cada tipo.

4 VINCULACIONES Y GASTOS PREPARATORIOS
» Listado de productos o servicios vinculados para obtener el préstamo en las condiciones
ofrecidas.

* Gastos preparatorios.

5 TASA ANUAL EQUIVALENTE Y COSTE TOTAL DEL PRESTAMO

La TAE es el coste total del préstamo expresado en forma de porcentaje anual. La TAE
sirve para ayudarle a comparar las diferentes ofertas.

 La TAE aplicable a su préstamo es [TAE]. Comprende: — Tipo de interés.

— Otros componentes de la TAE.

— Coste total del préstamo en términos absolutos.

—El célculo de la TAE y del coste total del préstamo se basan en los siguientes supuestos:
* Importe.

* Tipo de interés.

* Otros supuestos.

6 AMORTIZACIONANTICIPADA
* (Si ha lugar) Compensacion por desistimiento.

* (Si ha lugar) Compensacion por riesgo de tipo de interés.
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ANEXO 11

Se reproduce aqui el modelo de FIPER que figura en la parte A del Anexo II de la Orden
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios

bancarios:

(Texto introductorio)

El presente documento se extiende el [fecha corriente] en respuesta a su solicitud de
informacidn, y no conlleva para [nombre de la entidad] la obligacion de concederle un
préstamo hipotecario.

Se ha elaborado basandose en la informacion que usted, [nombre del cliente], ha facilitado
hasta la fecha, asi como en las actuales condiciones del mercado financiero. La
informacidn que sigue sera valida hasta el [fecha de validez]. Despues de esa fecha, puede

variar con arreglo a las condiciones del mercado.

1 ENTIDAD DE CREDITO

» Identidad/Nombre comercial. * Domicilio social.

* NUmero de teléfono.

» Correo electronico.

« Direccion de pagina electronica.

« Autoridad de supervision: [Identidad de la autoridad de supervision y direccion de su

pagina web]. ¢ Persona de contacto: [Datos completos de la persona de contacto].

2 CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO

* Importe y moneda del préstamo: [valor] [moneda].

* (Si ha lugar) El presente préstamo no se expresa en [moneda nacional].

« Duracion del préstamo.

* Tipo de préstamo.

* Clase de tipo de interés aplicable.

* Importe total a reembolsar.

* Importe maximo de préstamo disponible en relacion con el valor del bien inmueble.

* (Si ha lugar) Garantia.
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3 TIPO DE INTERES

La TAE es el coste total del préstamo expresado en forma de porcentaje anual. La TAE
sirve para ayudarle a comparar las diferentes ofertas.

* La TAE aplicable a su préstamo es [TAE]. Comprende:

— Eltipo de interés [valor en porcentaje o en tipo de referencia mas diferencial si se tratase

de un tipo variable o variable limitado]. — [Otros componentes de la TAE].

4 PERIODICIDAD Y NUMERO DE PAGOS

* Periodicidad de reembolso: [periodicidad].

« NUmero de pagos: [nimero].

5 IMPORTE DE CADA CUOTA HIPOTECARIA

* [Importe] [moneda].

* (Si ha lugar) Las cuotas hipotecarias calculadas en diferentes escenarios de evolucion
del tipo de interés cuando el préstamo aplica un tipo de interés variable o variable
limitado.

* (Si ha lugar) El tipo de cambio utilizado para la conversion del reembolso en [moneda
del préstamo] a [moneda nacional] sera el publicado por [nombre del organismo

encargado de la publicacion del tipo de cambio] el [fecha].

6 TABLA DE AMORTIZACIONES

La siguiente tabla muestra el importe que ha de pagarse cada [periodicidad]:
* Las cuotas (columna [n° pertinente]) son iguales a la suma de los intereses pagados
(columna [n° pertinente]), el capital pagado (columna [n° pertinente]) vy, si ha lugar, otros
costes (columna [n° pertinente]).
* (Si ha lugar) Los costes de la columna «otros costes» corresponden a [lista de costes].
El capital pendiente (columna [n° pertinente]) es igual al importe del préstamo que queda
por reembolsar.
* [Importe y moneda del préstamo].
* [Duracion del préstamao].
* [Tipo de interés].
* [Tabla].

* (Si ha lugar) [Advertencia sobre la variabilidad de las cuotas].
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7 VINCULACIONES Y OTROS COSTES
Si desea beneficiarse de las condiciones del préstamo descritas en la presente ficha, debe
cumplir las obligaciones que a continuacién se indican:
* Obligaciones.
* (Si ha lugar) Observe que las condiciones de préstamo descritas, incluido el tipo de
interés aplicable, pueden variar en caso de incumplimiento de las citadas obligaciones.
» Ademas de los costes ya incluidos en las cuotas [periodicidad], este préstamo conlleva
los siguientes costes:
— Costes que deben abonarse una sola vez.
— Costes que deben abonarse periédicamente.
« Asegurese de que tiene conocimiento de todos los demas tributos y costes (p. ej., gastos

notariales) conexos al préstamo.

8 AMORTIZACIONANTICIPADA
Si decide amortizar el préstamo anticipadamente, consultenos a fin de determinar el
nivel exacto de la compensacion en ese momento.
« Este préstamo puede amortizarse anticipadamente, total o parcialmente:
— [Condiciones].
— [Procedimiento].

* (Si ha lugar) Compensacion por desistimiento.

9 DERECHO DE SUBROGACION
Si lo desea, puede llevarse a otra entidad de crédito (subrogar) su préstamo aun sin el

consentimiento de [nombre de la entidad].

10 DEPARTAMENTO DE ATENCION AL CLIENTE
» Departamento de Atencion al Cliente: nombre, direccion geogréfica, nimero de
teléfono, correo electronico, persona de contacto y sus datos de contacto.
* (Si ha lugar) Defensor del Cliente: nombre, direccion geografica, nimero de teléfono,

correo electrdnico, persona de contacto y sus datos de contacto.

11 SERVICIO DE RECLAMACIONES DEL BANCO DE ESPANA
En caso de desacuerdo con el departamento de atencion al cliente de la entidad de

crédito, o transcurridos dos meses sin respuesta del mismo, puede dirigir una reclamacion
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(o, siempre que lo desee, formular una consulta o queja) al Servicio de Reclamaciones
del Banco de Espafia (91 338 6530):
« Por escrito dirigido al Servicio de Reclamaciones, C/ Alcala, 48; 28014 Madrid.

« Por via electronica, en la pagina http://www.bde.es.

12 INCUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS VINCULADOS AL
PRESTAMO: CONSECUEN- CIAS PARA EL CLIENTE

* [Tipos de incumplimiento].

* [Consecuencias financieras y/o juridicas].

Si tiene dificultades para efectuar sus pagos [periodicidad], pongase en contacto con

nosotros a la mayor brevedad posible para estudiar posibles soluciones.

13 INFORMACION ADICIONAL, EN EL CASO DE VENTAS A DISTANCIA

* (Si ha lugar) La legislacion escogida por la entidad de crédito como base para el
establecimiento de relaciones con usted con anterioridad a la celebracion del contrato de
crédito es [legislacion aplicable].

 La informacion y documentacion contractual se facilitaran en [lengua]. Con su
consentimiento, durante la vigencia del contrato de préstamo nos comunicaremos con

usted en [lengua o lenguas].

14 RIESGOSYADVERTENCIAS

Le rogamos tome nota de los riesgos que conlleva un préstamo hipotecario:

« Sus ingresos pueden variar. Asegurese de que si sus ingresos disminuyen adn seguira
pudiendo hacer frente a sus cuotas hipotecarias [periodicidad].

* Tiene usted derecho a examinar el proyecto de documento contractual en el despacho
del notario autorizante, con la antelacion de 3 dias habiles previos a su formalizacion ante
el mismo.

* (Si ha lugar) Puede usted perder su vivienda si no efectlia sus pagos puntualmente.

* (Si ha lugar) Responde usted ante [nombre de la entidad] del pago del préstamo no solo
con su vivienda, sino con todos sus bienes presentes y futuros.

* (Si ha lugar) Debe tener en cuenta el hecho de que el tipo de interés de este préstamo no

permanece fijo durante todo su periodo de vigencia.

Chereji, Cristiana Sibrina - 66 -


http://www.bde.es/

* (Si ha lugar) Debe tener en cuenta el hecho de que el tipo de interés de este préstamo, a
pesar de ser variable, nunca se beneficiara de descensos del tipo de interés de referencia
por debajo del [limite minimo del tipo de interés variable limitado].

* (Si ha lugar) EIl presente préstamo no se expresa en euros. Tenga en cuenta que el
importe en euros que necesitara para pagar cada cuota variara en funcion del tipo de
cambio de [moneda del préstamo/eura].

* (Si ha lugar) Este es un préstamo de solo intereses. Ello quiere decir que, durante su
vigencia, necesitara reunir capital suficiente para reembolsar el importe del préstamo en
la fecha de vencimiento.

« Al margen de lo recogido en la presente ficha, tendra que pagar otros tributos y gastos

(si ha lugar); p. ej., gastos notariales.

Este trabajo ha sido finalizado el viernes, 31 de mayo de 2019

INICIO .
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