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Presentacion
de la GUIA

La canfidad de ejecuciones hipotecarias en Aragdn, que estdn dejando a familias
enteras sin un techo donde vivir y la angustia que sufren (similar al estrés post-
traumdtico de un accidente), justifica por si misma la edicién de la presente GUIA, que
pretende orientar y asesorar no sélo desde un punto de vista juridico, sino social, de tal
forma que el afectado por esta situacion, sepa que es lo que va a suceder, 10s PAsOs a
sequir, los servicios a los que acudir y en Ultima instancia el acceso a la vivienda social
a su disposicion en este momento.

El Justicia de Aragén, en su INFORME' del afo 2012, decia: “Esta Institucién ha
manifestado reiteradamente su profunda preocupacion por las diferentes situaciones
que se viene produciendo en relacidon con la pérdida de la vivienda, por causas que
en su dia no eran previsibles y a las personas que se han dirigido a la Institucion y han
planteado su problema se les ha informado en la medida de lo posible y
recomendado, que ftrataran de negociar con la entidad financiera y oftras
posibilidades, como obtener un aplazamiento en el pago de las amortizaciones,
prorrogar la duracion del crédito o sugerir la dacién en pago a la entidad financiera
cuando sea posible.”

Md&s recientemente, la Defensora del Pueblo, con fecha 9 de Abri de 2013,
manifestaba fambién en su INFORME2, que el 90% del endeudamiento familiar procede
de préstamos y créditos inmobiliarios suscritos para la adquisicion de la vivienda
habitual y que ésta deberia recibir una proteccion extraordinaria en una ejecucioén
hipotecaria llegando incluso, en los casos mds extremos, a la dacidn en pago, o
buscando soluciones que permitan la continuidad en la vivienda a fravés de ofras
figuras juridicas que existen en nuestro ordenamiento, como el arrendamiento forzoso.

La presente GUIA pretende cubrir las necesidades de asesoramiento de los
consumidores que, actualmente no pueden hacer frente a las cuotas hipotecarias, o
bien prevén que no podrdn pagar las mismas en un plazo cortfo de tiempo, dando
orientacion a los consumidores que son propietarios de una vivienda (y avalistas/
fiadores en su caso), estén en riesgo presente o futuro de pérdida de vivienda habitual,
con el fin de poder negociar con las enfidades financieras.

También servird de orientacion a los profesionales que se acerquen por primera vez al
drama del desahucio, dando unas nociones bdsicas para poder afrontar el problema
con unas herramientas bdsicas.

LAS AUTORAS.

1 INFORME ANUAL DEL JUSTICIA DE ARAGON 2012 (Aqui)
2INFORME DEL DEFENSOR DEL PUEBLO sobre Deudores Hipotecarios 2013 (Aqui)


http://bases.cortesaragon.es/bases/original.nsf/%28BOCA1%29/FB64CC40349D854EC1257B040038FFC1/$File/BOCA_117.pdf?OpenElement
http://www.defensordelpueblo.es/es/Documentacion/Publicaciones/monografico/Documentacion/informe_deudores_hipotecarios.pdf

A Prologo

CONCEPTOS BASICOS

En Espana, el término juridico desahucio se utiliza habitualmente cuando se procede a
privar al inquilino de la posesion (uso del inmueble) mediante una resolucién judicial por un
incumplimiento del contrato de arrendamiento (falta de pago de la renta o cualquier otro

incumplimiento contractual).

En ocasiones, desahucio se utiliza como sindbnimo de desalojo, dado que una orden
judicial de desahucio tiene como finalidad el desalojo de los arrendatarios de una

vivienda.

En Espana, el término desahucio se ha utilizado para hacer referencia en exclusiva al
desalojo de los inquilinos de una vivienda o local comercial por orden judicial, pero, en los
Ultimos tiempos, los desahucios durante la crisis econdmica hacen referencia también al
lanzamiento o desahucio de viviendas, por ejecucion forzosa, de espanoles o residentes
en Espana durante la crisis econémica espaiola entre los anos 2008 a 2013, incluyendo las

denominadas ejecuciones hipotecarias.

En estos casos, los afectados han sido desalojados por impago de cuotas hipotecarias,
derivadas de un préstamo con garantia real de hipoteca sobre el inmueble que ocupan,
O van a ser echados, en la mayoria de casos junto a su familia, de la casa que habitaban
y que habian comprado mediante hipoteca derivada de un préstamo concertado con

una entidad financiera, durante la época de la burbuja inmobiliaria en Espana.

El acto que consiste en desalojar fisicamente a los ocupantes de la vivienda o local, se
llama lanzamiento. A &l acuden: el propietario junto con una representacion del Juzgado
o comision judicial (procurador y secretario/oficial judicial y un cerrajero, para volver a
tomar posesion del inmueble, procediendo a entrar en el inmueble (si es necesario por la
fuerza y cambiar la cerradura o el candado). En algunos casos, cuando es necesario

acude la fuerza publica: policia local, nacional, mossos d’escuadra, etc.
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Es conveniente recordar que en noviembre del 2009, siendo Ministra de Vivienda, Carme
Chacoén, entrd en vigor en Espana el llamado “Desahucio Express”, una modificacion de la

Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) y |a Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC).

La nueva ley se aprobaba con el objetivo de promover el alquiler en un contexto de crisis
inmobiliaria creando mecanismos mdas rapidos y efectivos en caso de morosidad o impago

del alguiler del inmueble. Las ventajas que al arrendador otorga el Desahucio Express son:

« El tliempo de espera desde que el arrendador hace el requerimiento fehaciente de
pago al inquilino (mediante burofax) hasta la presentacion de la demanda baja de

dos meses a uno.

e El arrendador puede incluir en su demanda de desahucio por falta de pago o
expiracidon de contrato su compromiso a perdonar toda o parte de la deuda vy
costas a cambio del desalojo voluntario. El plazo minimo que se puede dar para
que abandone la vivienda desde la noftificacidon de la demanda es de 15 dias,

antes era un mes.

» Se facilita la notificacién de la demanda. Si no se puede entregar al inquilino la
demanda de desahucio por impago o expiracion de contrato o reclamacién de
rentas o cantidades debidas, se procederd, sin mds frdmites, a anunciar la citacion

en el juzgado.

o Lareclamacion de rentas o canfidades debidas sigue los tramites del juicio verbal

sin tener que unirla a la peticion de desahucio.

« La sentencia de desahucio por impago o expiracion de contrato fijard la fecha del
lanzamiento y serd suficiente para desalojar en el dia y hora senalados en la
sentencia o en la fecha fijada en la citacion al demandado. Antes habia que

poner una demanda ejecutiva para hacerlo efectivo.

e Anfes el arrendador solo podia reclamar el piso antes de cumplir los cinco anos de
alguiler si lo necesitaba para uso propio, ahora también lo podrd pedir para sus
padres, hijos o ex-conyuge en caso de divorcio o nulidad matrimonial. Debe

hacerse constar en el confrato.

Recientemente con la Ley 37/2011, han sido infroducidas variaciones al proceso de
desahucio que lo Unico beneficioso que han logrado es que se evite la celebracion de

muchos juicios, pero que en general supone perjudicar los derechos del arrendador.
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ESTADISTICAS DE EJECUCIONES HIPOTECARIAS.

Refiriéndonos exclusivamente a las ejecuciones hipotecarias, objeto de esta GUIA, segin
las estadisticas del primer trimestre de 2012, cada dia se producian de media unos 517
desahucios en Espana. No existen datos claros del nUmero de desahucios en Espana ni de
su tipologia. Los datos ofrecidos por notarios y registradores han sido extraordinariamente
altos si bien podrian incluir desahucios de locales, parcelas sin construir, segundas
viviendas, etc. Hacia finales de 2012, segun la PAH -Plataforma de Afectados por la
Hipoteca-, el nUmero de desahucios llegaria alos 171.110 desde el comienzo de la crisis en
julio de 2008. Ni el Gobierno, ni el INE ni las entidades bancarias han podido ofrecer datos

claros ni contrastados.

En el primer trimestre de 2012, segun el Consejo General de Poder Judicial (CGPJ), se

produjeron 46.559 desalojos forzosos por la via judicial, 517 al dia.

En 2012, segun el Banco de Espana, y con los datos filfrados de entidades financieras que
gestionan algo mds del 85% del crédito hipotecario, se produjeron 32.490 ejecuciones
hipotecarias de vivienda habitual, de las cuales 14.110 fueron daciones en pago (el 43%
del total) y ofras 4.215 entregas voluntarias. Cuando llegd la comisiéon judicial para ejecutar
el desahucio 2.405 viviendas estaban todavia ocupadas y en 355 casos de entregas
judiciales de viviendas habituales ocupadas se requirid la intervencion de la policia para la
realizacion del lanzamiento o desahucio. El Banco de Espana destaca que el 85% de las
hipotecas que no pudieron ser pagadas en 2012 se contrataron en el ano 2007 o antes,
durante la burbuja inmobiliaria. Segun el estudio, a finales de 2012 habia 6,7 millones de
hipotecas vivas, de las cuales 6,1 millones correspondian a vivienda habitual. Si la
distribucion fuese la misma para el 100% de la muestra, estariamos ante un total de 7,8

millones de hipotecas.

En junio de 2013 el Gobierno de Espana, en respuesta a una pregunta del Diputado Cayo
Lara sobre el nimero de desahucios desde 2006, y con datos de CGPJ manifestd que se
produjeron las siguientes ejecuciones hipotecarias -no en todas se produce el lanzamiento
ni fodas son de primera vivienda-: 2006 (16.097), 2007 (17.412), 2008 (20.549), 2009 (37.677).
2010 (54.250), 2011 (64.770), 2012 (75.375). Las ejecuciones sin framitar ascenderian a
finales de 2012, a un total de 198.116. Ya en el primer trimestre de 2013 se ejecutaron

19.468 desahucios, lo que arroja una media diaria de 216.

En Aragén, también segin datos del CGPJ, unas 1350 familias perdieron su vivienda de
enero a septiembre de 2013: 503 como consecuencia de procedimientos de ejecucion

hipotecaria, 778 por impago de alquiler y 68 por ofros motivos.
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El Instituto Nacional de Estadistica (INE) tiene previsto empezar a publicar la nueva
estadistica frimestral de ejecuciones hipotecarias y desahucios a partir del 30 de junio,

segun el calendario publicado por el organismo.

El Gobierno infrodujo esta estadistica en el Plan Estadistico Nacional para el periodo 2013-

2016, y puso en marcha un proyecto piloto para valorar su viabilidad a lo largo de 2013.

La nueva estadistica comenzard ofreciendo datos correspondientes al primer trimestre de
2014, aunque podria incluir también cifras de 2013, puesto que el INE habitualmente
dispone de esta informacidn en cada nueva estadistica para poder calcular las

variaciones interanuales.

La informaciéon que ofrecerd el indice se referird a ejecuciones hipotecarias de viviendas
principales y de segundas residencias, tanto libres como en régimen de protecciéon. En el
caso de los desahucios, esta informacidon se referird exclusivamente a viviendas
principales.

Por otro lado, segun el INE este nuevo indicador no incluird desahucios de familias en
alguiler, puesto que esta informacién ya se recoge en las estadisticas sobre

arrendamientos urbanos.

Segun el Gobierno, la estadistica que empezard a publicar el INE en junio viene a reflejar la

"verdadera realidad" de los desahucios en Espana.

Hasta la fecha, los datos con los que se cuenta para conocer la evolucion de estos

lanzamientos son los que provienen del Consejo General del Poder Judicial (CGPJ).

Sin embargo, esta fuente no distihngue entre ejecuciones hipotecarias en primeras
viviendas, viviendas vacacionales, locales de negocio o naves industriales, lo que plantea

dificultades a la hora de abordar la cuestion de los desahucios.

El INE se nutrird ahora de informacion procedente del Colegio de Registradores de la

Propiedad y Mercantiles de Espana (MJUS) para ofrecer informacion mds detallada.

La publicacion de la nueva estadistica de desahucios coincidird practicamente con el
primer ano de vigencia de la Ley de medidas para reforzar la protecciéon a los deudores
hipotecarios, reestructuracion de la deuda y alquiler social, en marcha desde mayo de
2013.

Esta norma no incorpord finalmente la daciéon en pago universal y retroactiva que se
reclamaba en la Iniciativa Legislativa Popular (ILP) que estuvo en su origen junto al

proyecto de Ley elaborado por el Gobierno.
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En su lugar incluye como medida 'estrella’ la suspension durante dos aios de los

desahucios en los que los afectados cumplan unas condiciones de especial vulnerabiliad.

Entre ellos, se senala que los ingresos de los miembros de la unidad familiar no podrdn
superar la cantidad de tres veces el Indicador Piblico de Renta de Efectos Multiples

(IPREM), el equivalente a 19.000 euros anuales.

CAUSAS ECONOMICAS Y LEGALES. EXCLUSION ECONOMICA Y SOCIAL.

La especifica crisis econémica espaiola de estos anos (2008-2013) derivada en buena
medida de Ia burbuja y posterior crisis inmobiliaria espanola ha acentuado el niUmero de
ejecuciones hipotecarias y de desahucios. La burbuja -sobretasacion de los bienes
inmuebles y concesion indiscriminada de créditos hipotecarios por el valor total de la
tasaciéon e incluso por encima- junto con el incremento del desempleo en Espana-se ha
pasado de un minimo del 8% entre 2006 y 2007, al 20% en 2010 y el 27,16 en el primer
trimestre de 2013-, los recortes en las prestaciones por desempleo y la reduccion de
ayudas sociales han dejado a amplios sectores de Ia poblacién excluidos de los circuitos

econdmicos privados y publicos.

A criterio y valoracion de la PAH (PLATAFORMA DE AFECTADOS POR LA HIPOTECA) los
responsables directos son los sectores financieros -entidades bancarias y cajas de ahorro-
que han promovido la burbuja y los responsables politicos de los Ultimos gobiernos -del
PSOE y de PP-, que habrian permitido la creacion y crecimiento de la burbuja inmobiliaria.
Ademds, la legislacidon espanola -Ley Hipotecaria y Ley de Enjuiciamiento Civil- fendriq,
segun la PAH, un sesgo favorable a los intereses de las entidades financieras, tanto que se
estaria produciendo lo que ellos han denominado como “genocidio financiero” ejecutado
por entidades bancarias rescatadas por los Gobiernos de Zapatero, y de Rajoy, con
fondos extraidos de las arcas del Estado y por tanto pagados por todos los ciudadanos

espanoles.

La organizacién AMNISTIA INTERNACIONAL (Al), en su informe de 2013 y en relacién con
Espana, denuncia la desproteccion en el acceso a la vivienda durante 2012 considerando
que el derecho a la vivienda ha sido uno de los mas desprotegidos en Espana. El informe
recoge los casos de desalojos forzosos de La Canada Real y de 300 personas de un

asentamiento informal en Puerta de Hierro-Madrid-.
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Al extiende la situacion de las miles de personas que han sido desahuciadas durante el
pasado ano a causa de una legislacion "anormal”, segun senalaba el Director de Al en
Espana, Esteban Beltrdn, que considera que "El derecho a la vivienda no se encuentra
protegido en Espana. Existe en la Constitucion, pero no es un derecho fundamental y
nunca se ha aceptado un recurso de amparo por este tipo de casos ante el Tribunal

Constitucional".

LAS ESTADISTICAS DE SUICIDIO EN RELACION CON LOS DESAHUCIOS.

SUICIDIOS PUBLICADOS EN LA PRENSA.

Una de las consecuencias mds dramdtica de los desahucios es el suicidio de quien va a
ser desahuciado. Hay que lamentar profundamente la situacidon de miles de familias que
por problemas econdmicos, tan normales en estos anos de depresidon, tienen que
abandonar sus viviendas, guedando en una situacidon realmente lastimosa, que no puede
pOr menos que avergonzarnos a todos los espanoles, con el agravante de que en algunos
casos ha llevado a los afectados a la reaccidn desesperada del suicidio. Cualguier norma
que se dictase al respecto deberia involucrar a la sociedad civil y, desde luego, al propio
Estado en sus multiples ramificaciones politico-administrativas de dmbito autondmicas,
provinciales y locales, para evitar que estas situaciones puedan afectar negativamente a

los derechos fundamentales de las personas reconocidos en la Constitucion.

Durante la crisis econémica espanola (2008-2013) la prensa ha publicado noticias sobre
suicidios relacionados con los desahucios, ya sea por compra o alquiler. Sin embargo, la
relacidn no siempre estd clara ya que influyen, como en todos los suicidios, situaciones
personales complejas. Ademdas, oftros suicidios relacionados directamente o
indirectamente con los desahucios no son conocidos ni alcanzan la publicacién en prensa

por lo que resulta dificil establecer una estadistica clara y fiable.

El Instituto Nacional de Estadistica (INE) en sus datos sobre Defunciones segin la Causa de

Muerte correspondientes a 2011.

El suicidio constituye la primera causa de muerte violenta en Espana, por delante de los

accidentes de trafico. En 2010 se alcanzo la cifra de 3.145 suicidios en Espana.

En 2011 el nUmero de suicidios alcanzaba la cifra de 3.180 fallecidos, cifra muy similar a la

de 2010. El suicidio contfinia en 2011 siendo la primera causa externa de defuncion.
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Desde el ano 2008, y debido al descenso de las muertes en carretera, el suicidio ha
pasado a constituir la primera causa de muerte violenta -o externa- en Espana, por

delante de los accidentes de trafico.

Cada dia ocho personas se quitan la vida. 3.180 se suicidaron en 2011. Son 22 suicidas mads
que el ano anterior, lo que representa, en términos porcentuales, un incremento del 0,7%.
La subida es pequena y en el INE dicen que es pronto aun para sacar conclusiones, pero,
en los tiempos que corren, es una llamada de atencidn, sobre todo porque es la primera

vez que estas muertes suben desde 2008.

El suicidio se ha cobrado 33.677 vidas en los Ultimos 10 anos, a un ritmo constante de en
torno a las 3.000 muertes anuales desde la década de los 90. El ano que mads suicidios
hubo fue en 2004, con 3.507 fallecimientos. Luego los datos han ido bajando y subiendo.
En 2008 llegd a haber 3.457 muertes.

Espaia se encuentra entre las cifras mds bajas de la UE. Si comparamos con otros paises,
vemos que Espana se encuentra entre los paises de la UE con menos suicidios. En 2010,
cuando se dieron los Ultimos datos europeos, la tasa de la UE era de 10,2 muertes por cada
100.000 habitantes, cuando en Espana era de 5,8 (en 2011 es de 6,8). Espana era uno de
los paises con menos suicidios, junto a Grecia, Chipre e ltalia, pero en Grecia, por ejemplo,
las cosas han cambiado rapidamente por la crisis y este tipo de muertes se han disparado

en los Ultimos anos.

NORMATIVA.

Hay que destacar al respecto que la legislaciéon bdsica sobre esta materia, ahora
modificada, habia quedado obsoleta para atender las nuevas necesidades sociales
derivadas de la crisis econdmica. La Ley Hipotecaria espanola vigente, aunque con
numerosas modificaciones, es un Decreto de 8 de febrero de 1944, dado en Madrid por
Francisco Franco Bahamonde, y refrendado por el entonces Ministro de Justicia, Raimundo

Ferndndez-Cuesta y Merelo.

Es la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) la que establece, entre otras

muchas cuestiones, los mecanismos judiciales de la ejecucion hipotecaria.
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PROPUESTAS DE MODIFICACIONES NORMATIVAS:

1.-PROPUESTAS DE LAS PLATAFORMAS EN DEFENSA DE LOS DESAHUCIADOS

La Iniciativa legislativa Popular (ILP)-Proposicion de ley de regulacién de la dacion en
pago, de paralizaciéon de los desahucios y de alquiler social- presentada en febrero de
2013 y promovida, entre otros, por la PAH propuso, entre otras, la modificacidon de los
articulos 579, 639, 675 bis de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativos a los procesos de
ejecucion hipotecaria.

La ILP propuso la regulacion de tres aspectos fundamentales:

o la daciéon en pago como férmula preferente para la extincion de la deuda

contraida con el banco por vivienda habitual;

« la moratoria de todos los desahucios por ejecucion hipotecaria de viviendas

habituales
« la ampliacion del alquiler social de las viviendas en manos de los bancos.

Para la PAH su propuesta pretende dar una segunda oportunidad como ocurre en el resto
de Europa y en los EEUU y reformar la ley para que garantice el derecho a la vivienda, uno
de los derechos humanos recogido en la Declaracién Universal de los Derechos Humanos
en su articulo 25, apartado 1 y en el articulo 11 del Pacto Internacional de Derechos

Econdémicos, Sociales y Culturales.

2.-DICTAMEN DE LA ABOGADA GENERAL DEL TRIBUNAL DE JUSTICIA EUROPEO - 2012

La Abogada General del Tribunal de Justicia de la Uniéon Europea Juliane Kokott,
consideraba, en el dictamen hecho publico el 8 de noviembre de 2012 que la ley
espanola relativa a los desahucios violaba la Directiva 93/13 de la Unidén Europea. La ley
espanola permitiria la infroduccidn de cldusulas consideradas abusivas en los contratos de
préstamos hipotecarios establecidos por los bancos y que, en caso de incumplimiento,
acabarian en la ejecucion forzosa del desalojo. Dicho informe se basa en la demanda
presentada por Mohamed Aziz confra la entidad bancaria CatalunyaCaixa después de

que se le expulsara de manera forzosa de su vivienda en el ano 2011.

3.-SENTENCIA DEL TRIBUNAL DE JUSTICIA DE LA UNION EUROPEA - 2013.

El 14 de marzo de 2013 el Tribunal de Justicia de la Union Europea (TJUE) dictamind que las
leyes espanolas sobre desahucios no garantizaban a los ciudadanos una proteccion
suficiente frente a cldusulas abusivas en las hipotecas y vulneraban, por tanto, la

normativa comunitaria, en concreto la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de

1993.
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La sentencia del Tribunal Europeo de Luxemburgo se dictaba en respuesta a una cuestion
presentada por el juzgado mercantil de Barcelona, en concreto por el juez José Maria
Ferndndez Seijo , a instancia del abogado Dionisio Moreno, defensor del caso de
Mohamed Aziz, ante la imposibilidad de paralizar un desahucio que presenta la legislacion
espanola. Segun la sentencia, los desahucios podrdn paralizase por el juez en
cumplimiento de la normativa comunitaria indicada. La sentencia confirmaria parte de las
demandas de la Plataforma de Afectados por la Hipoteca que se han recogido en la

Iniciativa Legislativa Popular por la Vivienda Digna.

4.-EL BANCO CENTRAL EUROPEO PIDE EVITAR LOS DESAHUCIOS - 2013

En mayo de 2013, un dictamen firmado por el Presidente del Banco Central Europeo (BCE),
Mario Draghi, indicaba que la ejecucion hipotecaria debia considerarse “el Ultimo recurso”
considerando “insuficientes las medidas adoptadas por el Gobierno espanol de Mariano
Rajoy para abordar las causas subyacentes de las dificultades relacionadas con las

hipotecas y para evitar, en la medida de lo posible, las ejecuciones hipotecarias”.

5.-LEY DE MEDIDAS PARA REFORZAR LA PROTECCION A LOS DEUDORES HIPOTECARIOS,
REESTRUCTURACION DE LA DEUDA Y ALQUILER SOCIAL.

Disponemos actualmente, desde el pasado 15 de mayo, de la Ley de Medidas para
reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuraciéon de la deuda y alquiler
social, después de su publicacion en el Boletin Oficial del Estado. Ademds de estas
modificaciones para evitar desahucios, la nueva legislacion trae consigo unas nuevas
hipotecas con limitacién de plazo a 30 anos, de un tope del 80% del valor de tasacion,

menos vulnerables a las cldusulas abusivas, etfc.

La nueva norma no incorpora la dacidon en pago universal y retroactiva que se reclamaba
en la Iniciativa Legislativa Popular (ILP), aunque incluye como medida ‘estrella’ la
suspension durante dos anos de los desahucios en los que los afectados cumplan unas
condiciones de especial vulnerabilidad. La normativa fambién modifica el régimen de
subastas de viviendas para que el precio de adjudicacion sea mayor y limita los intereses

de demora.

Pueden beneficiarse de esta moratoria de desahucios aquellos cuyos ingresos de 1os
miembros de la unidad familiar no superen la cantidad de tres veces el Indicador Publico
de Renta de Efectos Multiples (IPREM), el equivalente a 19.000 euros anuales. Ademds, la
reforma de la Ley Hipotecaria incluye también quitas del 35% para los deudores que

liguiden sus cuotas en un plazo de cinco anos y del 20% silo hacen en 10 anos.
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La norma se adapta a la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la UE, por la que se
faculta a los jueces a detener una ejecucion hipotecaria cuando detecten cldusulas
abusivas, y amplia de uno a tres los impagos a partir de los cuales el banco podrd iniciar

un proceso de ejecucion hipotecaria.

La nueva regulacion llega en medio de "circunstancias excepcionales”, fruto de la crisis
econdmica vy financiera, tal y como indica su Predmbulo, tras una fuerte movilizacion
social en la que ha destacado la Plataforma Antidesahucios (PAH), que a fravés de la
Iniciativa Legislativa Popular (ILP) recogié mds de 600.000 firmas para cambiar la Ley

Hipotecaria, que databa de febrero de 1946.

La oleada de protestas hizo mella en Europa, donde el Tribunal de Justicia de la Union
Europea sentencidé en marzo que las medidas que regulaban en Espana los procesos de
desahucio por el impago de una hipoteca eran confrarias a la legislaciéon comunitaria. A
partir de la vigencia de esta norma, para poder acogerse a la suspension del desahucio

hay que cumplir dos tipos de requisitos, sociales y econémicos:

En el primer caso estdn incluidas las familias numerosas, las monoparentales con dos hijos a
su cargo, las que tienen un menor de tres anos y algun miembro con discapacidad o
dependiente y las victimas de violencia de género, asi como aqguellas en las que el deudor
esté en paro y haya agotado las prestaciones por desempleo. Los requisitos econdmicos,
como ya se ha mencionado, imponen que los ingresos de la unidad familiar no podrdn
superiores a 1.595,53 euros. El Ministerio de Economia calcula que aproximadamente

120.000 hogares cumplen con estas condiciones.

Promueve un Fondo Social de Vivienda. La ley establece un sistema para reducir la deuda
pendiente de préstamos hipotecarios mediante quitas, una vez que la vivienda ha sido
adjudicada a un tercero, y promueve un Fondo Social de Vivienda (FSV) de alquiler
destinado a familias desahuciadas que ya funciona desde enero. Hasta comienzos de
abril, el FSV de alquiler destinado a familias desahuciadas ha recibido 430 solicitudes para

acceder a las cerca de 6.000 disponibles.

Los arrendatarios han de ser personas desalojadas de su vivienda habitual por impago de
la hipoteca a partir del 1 de enero de 2008, con unos ingresos por unidad familiar inferiores
a tres veces el IPREM y que cumplan los requisitos de vulnerabilidad especial. El precio del
alguiler oscilard entre 150 y 400 euros mensuales, con un mdaximo del 30 % de la renta total
neta de la unidad familiar, y los contratos tendrdn una duracion de dos anos, prorrogables

por uno mas.
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Obtiene rango de ley el CODIGO DE BUENAS PRACTICAS BANCARIAS.

En cuanto a la dacién en pago, la contempla sdélo en el marco del Cédigo de Buenas
Practicas Bancarias, que permite entregar la vivienda para sufragar la deuda cuando Ia
reestructuracion no sea viable y sélo para casos de especial vulnerabilidad. También a
partir de la publicacion de la normativa en el BOE obtiene rango de ley el cODIGO DE
BUENAS PRACTICAS para las entidades de crédito que el Gobierno aprobd en marzo de
2012, y que ha facilitado en un ano 298 daciones en pago de la vivienda con la

consiguiente cancelacién de la deuda, segun fuentes del Ministerio de Economia.

La ley que entra en vigor estipula que en el plazo de dos meses el Banco de Espana
publicard una GUIA DE ACCESO AL PRESTAMO HIPOTECARIO, y un mes después tendrd que
enviar al Gobierno un informe con posibles medidas para garantizar la independencia de

las sociedades de tasacion.

Una materia tan novedosa, de actualidad social, y de tanta importancia para muchas
familias en Espana requeria la urgente elaboracién de esta GUIA DE LOS DERECHOS DE LOS
DEUDORES HIPOTECARIOS, que sirviese de documento prdctico, de ayuda, y de consulta

por afectados, profesionales, entidades sociales e interesados.

Su elaboracion ha sido realizada por juristas profesionales, especialistas en la materia, y se
encuadra denfro del marco de la conmemoracion del 30 aniversario de la creacion en
1983 de la OFICINA MUNICIPAL DE INFORMACION AL CONSUMIDOR del Ayuntamiento de
Zaragoza (OMIC Zaragoza).

Zaragoza a 20 de enero de 2.014

Fernando Tirado Aznar

El Director de la OMIC Zaragoza
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Infroduccion

Doctrinalmente, la hipoteca es, esencialmente, un derecho real de garantia y de
realizacién de valor que recae sobre bienes inmuebles, y que asegura el cumplimiento y la
satisfaccion forzosa de un crédito mediante la concesidn a su titular de la facultad de
llevar a cabo la realizaciéon del valor, enajenando los bienes y percibiendo su precio, a
través del procedimiento legalmente establecido y cualquiera que sea en ese momento

el poseedor o propietario de los mismos.

Se le reconoce al acreedor , dos acciones, una real, en virtud de la cual promueve la
enajenacion del bien hipotecado; y una personal, para dirigirse contra el resto del
patrimonio del deudor ya que la hipoteca no limita la responsabilidad universal del deudor
salvo pacto expreso, es decir, salvo que se pacte la dacidn en pago. Posibilidad que

otorga nuestra legislacion pero raramente enconfrada en la realidad.

Para que la citada enajenacion del bien se haga con garanfias, se insta a la
Administracion Publica para que tutele el procedimiento, que serd mediante subasta: bien

judicial, ante los tribunales; bien extrajudicial, ante notario.

Actualmente, el gran nUmero de deudores hipotecarios que se han visto abocados a una
situacion econdmica precaria por el sobreendeudamiento contraido, al que se le anade
en la mayoria de los casos, el drama del desempleo, provoca la imposibilidad de cumplir
con sus obligaciones crediticias, no pudiendo seguir pagando sus cuotas hipotecarias. Asi,
se han producido numerosas ejecuciones hipotecarias al mismo tiempo que el legislador y
las decisiones politicas de turno no han conseguido dar una respuesta global a la grave

situacion de emergencia habitacional que estamos sufriendo en Espana.



2. Intfroduccidén

Una misma moneda que fiene dos caras , una, por el lado del deudor, que
quiz&s por la voragine consumista y el exceso de oferta, encontraba, como

Unica opcion verdaderamente afractiva, el mercado asi lo queria, la de

comprar una vivienda a través de un préstamo hipotecario para crear un
hogar. Un préstamo ofrecido por las entidades bancarias casi como
cantos de sirenas. Un exceso de oferta que quizds deberia haber sido
tutelado por las Administraciones PUblicas para proteger a  sus
ciudadanos. Igual que Ulises obligd a sus marineros a que le atasen al

mastil del barco en el que navegaba para no sucumbir a los encantos de

las sirenas que, cual hechiceras, hacian estrellar los navios contra los

arrecifes.

Sin embargo, seguro habrd voces que acusarian esta idea de excesivamente

intervencionista y no aceptarian injerencia alguna en el sector econdmico.

Todo ello bajo Ia niebla de la desinformacion y la falta de educacion financiera, sin los
conocimientos necesarios para entender los entresijos de este fipo de confratos,
confiando en la entidad bancaria que ponia, en la mesa de sus oficinas, un contrato, el
cual sélo tenia que ser firmado por los deudores para conseguir el dinero que necesitaban
para comprar la casa de sus suenos y, quien sabe si también, amueblarla con

electrodomésticos Ultimo modelo y de paso, algun coche.

Y por ofro lado, la otra cara de la moneda, estdn las enfidades bancarias que, en su afdn
por cubrir las necesidades de un mercado hipotecario secundario, cada vez mads
internacional y mds voraz, crecia y crecia, sin darse cuenta o si, de que

toda la riqueza de un pais estaban dejdndola en sus manos.

La situacion de crisis econdmica que vivimos en estos momentos ha
hecho que se replanteen y cuestionen tanto instituciones financieras
como juridicas que se encontraban fuertemente asentadas en nuestra

sociedad.

Porque no es una cuestion que deba quedarse en las Cdatedras de
Derecho Civil o en articulos doctrinales de Registradores y Notarios. Hay
gue solucionar un problema cada vez mayor, es decir, qué hacer con todas esas familias
que se estdn quedando sin su vivienda habitual por una ejecucion hipotecaria iniciada
por una entidad bancaria y con deudas pendientes muy por encima de lo razonable y

para toda la vida.



3. Infroduccidén

Desde las Instituciones publicas se ha empezado a tomar conciencia y se premia a
aquellos que ofrecen soluciones, como el caso del magistrado José Maria Ferndndez Seijo
a quien el Ayuntamiento de Zaragoza concedio la Estrella de Europa por elevar sus dudas
sobre el proceso de ejecucion hipotecaria espanol al Tribunal de Justicia de Ia Unidn
Europeaq, iniciando una batalla judicial para defender los derechos de los mds
desfavorecidos que culmind con la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea
(TJUE) de 14 de marzo de 2013, asunto C-415/11 que senalaba que los desalojos judiciales
por impago de hipoteca vulneraban el derecho sobre protecciéon de consumidores al no

poderse alegar cldusulas abusivas.

5

Foto del acto de entrega del galarddn Estrella de Europa al Magistrado José Maria
Ferndndez Seijo en el Salén de Plenos del Ayuntamiento de Zaragoza de manos del
Alcalde de la Ciudad, D. Juan Alberto Belloch.




3. Infroduccidén

Con esta GUIA se pretende ofrecer unas pinceladas de la situacién a propios y extrafios,
deudores agobiados por los impagos, operadores juridicos que intervienen en cada una

de las fases y sociedad en general.

Es una materia con multiples componentes y muy compleja por, un lado, el déficit de

calidad legislativa y, por otro, por lo enraizada de la institucién.

En una primera parte, pretendemos dar una vision histérica del problema. Analizar
brevemente cdémo hemos llegado hasta aqui y las posibles causas de una situaciéon cada
vez mds insostenible. Un relato desde la hyphoteca romana hasta el movimiento Stop
Desahucios, como paradigma de los movimientos sociales que intentan dar soluciones, no

siempre compartidas por todos pero, soluciones, al fin y al cabo.

En la segunda parte, nos infroducimos en el propio contrato de préstamo hipotecario, sus
elementos bdsicos. El nacimiento de una relacion contractual desde la constitucion de
una hipoteca hasta su fin, bien por cumplimiento de la obligacion contraida, devolucion
del préstamo hipotecario, bien por la ejecucion de la garantia, con la enajenacion del

bien en publica subasta y el lanzamiento del deudor.

Con una tercera parte en la que hacemos referencia a los futuros hipotecados, a las
hipotecas que se constituirdn después de la enfrada en vigor de los cambios normativos
europeos y espanoles llevados a cabo en el Ultimo ano y que incluirdn un plus de
proteccion del deudor hipotecario desconocido hasta el momento y que infenta no volver

a caer en errores pasados.

Terminando con la bibliografia y webgrafia para ampliar cualquier tema de los aqui

fratados.
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3. De la hyphoteca romana a Stop Desahucios.

3.1. Y COMIENZA LA HISTORIA...

Las hipotecas ya las conocian romanos y griegos!.

Parece ser que la institucion de la hypotheca tuvo su origen en Grecia. Era costumbre de
la época colocar una columna o piedra junto a la finca gravada con una garantia,

donde se inscribia la situacion juridica en la que se hallaba dicha propiedad.

La palabra “hipoteca” viene del griego wsmoérkn , hypo (debajo) y teka (cajon, caja), es
decir, debgjo de la cagja?. Hablamos del acto de poner una cosa
debajo de otra, una cosa para sostener y asegurar una obligacion

(“supositio”). Los autores? hablan de 3 acepciones:

4 .
1 1. Derecho real, es decir, un poder sobre una cosa, en nuestro
caso, un bien inmueble, que posee el titular.

1
1
1
| 2. Contrato, como convenio en virtud del cual se constitfuye un
: gravamen sobre la propiedad que asegura la promesa de
I pagar un préstamo al acreedor que entrard en posesion de
1 . . . . .7

I la cosa en caso de incumplimiento de la obligacién.

|

1

1

\

3. Finca hipotecada, como los bienes afectos al pago,
cumplimiento o garantia de las mismas obligaciones.

4

En Roma, se infrodujo la institucion de la hypotheca, por su origen griego
confundida con la prenda, no sin antes luchar con los principios bdsicos del
derecho romano porque tal como senalan estudiosos de la época?: «El

principio romano no admitia que nadie pudiese tener un derecho real

sobre una cosa que no poseia. Para adquirir, pues, derechos reales era
preciso la tradicion de estas cosas, la posesion de ellas...Asi el que queria dar a ofro un
derecho real sobre sus cosas o deseaba sobre sus fincas imponer una hypotheca hacia
una ficcion, mentia a la ley, faltaba a su espiritu porque la ley prohibia tener derechos

sobre cosas que no se poseian y fingia una posesion.

La hypotheca romana, tiene sus verdaderos origenes en el arrendamiento de terrenos
rUsticos. El arrendatario, para garantizar el pago del canon constituia en garantia los

animales de labranza (invecta et ellata).

TBRAVO Y TUDELA, A. Y GONZALO DE LAS CASAS, J. Ley Hipotecaria: comentarios, formularios y concordancias con los cédigos
extranjeros. Edit. Centro del Notariado. Madrid, 1861 (Pags. XXXIIl y siguientes) (Aqui)

2 MONLAU Y ROCA, P.F. Diccionario Etimolégico de la Lengua Castellana. Edit. Rivadeneyra. Madrid, 1856 (Pag. 135) (Aqui)

3BRAVO Y TUDELA. op. cit. Pag. XIV

4ROMANI Y PUIGDENGOLAS, F. Infroduccién al Sistema Hipotecario Espaiiol. Revista “La Espafia Regional” Ao II, Tomo Ill. Barcelona, 1887

(Pags. 391 y siguientes) (Aqui)



http://books.google.es/books?id=Z1PVendcqUwC&printsec=frontcover&hl=es#v=onepage&q&f=false
http://books.google.es/books?id=BXgCAAAAQAAJ&printsec=frontcover&hl=es&source=gbs_ge_summary_r&cad=0#v=onepage&q=teca&f=false
http://prensahistorica.mcu.es/es/consulta/registro.cmd?id=10003032440

3. De la hyphoteca romana a Stop Desahucios.

Posteriormente se extendid a otros campos de actividad econdmica, constituyéndose |la
hipoteca, el préstamo hipotecario, como instrumento de movilidad de riqueza.

Serd en el siglo Xl (“Fuero Viejo de Castilla”)! donde comienza a legislarse sobre la
hipoteca casi sin distincion con la prenda (“penos”, derivando de ésta la palabra
“empenar”).

Durante el Antiguo Régimen y el Feudalismo, el tratamiento del préstamo hipotecario,
vendria determinado por el concepto de propiedad, elemento sustancial, siendo la base
del crédito en el mundo campesino, porque la propiedad estaba en manos de 3 grupos:

corona, nobleza y clero.

El préstamo hipotecario venia relacionado con 2 formas bdsicas de crédito?:

El “censo” era un crédito hipotecario a plazo
indefinido que devengaba un interés legal en el
siglo XVIIl no superior al 3,33% y exigia la hipoteca
de una renta o bien seguro, en especial
inmobiliario, aungque también podian figurar como
garantias joyas.

Ya en el XX, la “obligacién”, aparece de modo
esporddico, como un préstamo hipotecario a plazo
fiio (de unos 9 meses a 9 anos). Esta féormula
resultaba mds peligrosa para el deudor que el
censo, dicen los autores, porque si no podia
devolver los réditos mds el capital, una vez llegado
el vencimiento, el acreedor podia pedir los bienes
dados en garantia.

La liberacion de la fierra que se produjo en momentos posteriores, a partir de la
Revolucion Francesa, con las desamortizaciones eclesiasticas y civiles, provocd un
cambio de concepcidon de la propiedad haciendo necesarios mecanismos de
proteccion y ello cuimind con un nuevo sistema hipotecario y un régimen de publicidad

inmobiliaria que desembocaria en lo que hoy conocemos.

TBRAVO Y TUDELA, A. y GONZALO DE LAS CASAS, J. Ley Hipotecaria: comentarios, formularios y concordancias con los cédigos
extranjeros. Edit. Centro del Notariado. Madrid, 1861 (Pags. XXXIIl y siguientes) (Aqui)

2GONZALEZ PORTILLA, M. ; MALUQUER DE MOTES, J. y DE RIQUER PERMANYER, B. Industrializacién y Nacionalismo. Andlisis comparativos.
Actas del | Coloquio Vasco-Cataldn de Historia celebrado en Sitges el 20-22 de diciembre de 1982. Edit. Universidad Auténoma de

Barcelona, 1985. (PAgs. 110 y siguientes) (Aqui)



http://books.google.es/books?id=Z1PVendcqUwC&printsec=frontcover&hl=es#v=onepage&q&f=false
http://books.google.es/books?id=6h05SuHUBgQC&hl=es&source=gbs_navlinks_s
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3.2. LAS CONTADURIAS DE HIPOTECAS.

La semilla de nuestro actual sistema hipotecario.

En una pugna histérica entre los derechos del deudor poseedor y el acreedor que busca
satisfacer su crédito, el interés privado y el interés pUblico, surge la idea del REGISTRO DE
LA PROPIEDAD donde debian hacerse constar estas realidades. Es el principio del actual
sistema hipotecario, como conjunto de disposiciones encaminadas a regular las cargas

que va soportando un bien, normalmente , inmueble.

Hoy, como senala SERNA VALLEJO?, «no se discute y se

acepta de manera undnime que disponer de la Fachada del Archivo Histérico
Provincial de Zaragoza donde se

. . . ., . ., . - conservan los fondos publicos de
suficiente informacion acerca de la situacion juridica en la Contaduria de Hipofecas de
los particos de Zaragoza,

. . Daroca, Ejea, La Almunia de

la que se encuenfran los bienes inmuebles, en oftras Dofia Godina y Calatayud.

palabras, que el estado de la propiedad sea publico, La funcion de dar publicidad a la propiedad

inmobiliaria realizada actualmente por los

interesa y reporta beneficios para los prestamistas, para Regisfros de la Propiedad fue ejercida desde
. . 1768 hasta 1862 por la Contaduria de
los compradores de bienes inmuebles y para los Hipotecas

propietarios de éstos.

Pero no siempre ha sido asi.

Una caracteristica comun que se venia arrastrando desde la época romana era la falta
de publicidad con la que se constituian estas garantias. Solo se tenia en cuenta el interés
de los contratantes. Durante siglos la clandestinidad y la falta de publicidad contractual
era lo habitual y no serd hasta que se creen las llamadas Contadurias de Hipotecas
(antecesoras de los actuales Registros de la Propiedad) en 1768 cuando se requiere el
registro de estos confratos, sobre todo para poner fin a la inseguridad juridica que

constituian las cargas ocultas.

En 1887, decia ROMANI Y PUIGDENGOLAS?2, a modo de infroduccién del capitulo

siguiente:

\

«Las hipotecas han tenido un grandisimo desarrollo y lo

fienen mayor en nuestros dias por servir de base al crédito
de la propiedad vy facilitar a la dltima influencia saludable

del elemento bursatil.»

1 SERNA VALLEJO, M. La publicidad inmobiliaria en el derecho hipotecario espafiol histérico. Madrid, 1996 (Aqui)
2ROMANI Y PUIGDENGOLAS, F. Introduccién al Sistema Hipotecario Espaiol. Revista “La Espafia Regional” Ao Il. Tomo Il Barcelona,

1887. (Paginas 501 y siguientes) (Aqui)



http://www.udg.edu/portals/156/articles/article_94.pdf
http://prensahistorica.mcu.es/es/consulta/registro.cmd?id=10003032440
http://prensahistorica.mcu.es/es/consulta/registro.cmd?id=10003032440
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3.3. LA LEY HIPOTECARIA DE 1861.

Mas de 150 anos de vigencia.

Desde 1855 una comisidon de juristas estuvo trabajando con discrecion para redactar una

“ley de aseguramiento de la propiedad territorial”, cuyos trabajos concluyeron en 1859,

convirtiéndose tiempo después en la Ley Hipotecaria de 1861, que con la creacion del

Registro de la Propiedad donde se inscribirian las escrituras de propiedad, ocultas en

muchos casos, naceria un nuevo sistema hipotecario!.

Este sistema no comenzd con el benepldcito undnime ya que la desconfianza hacia la

institucion registral no desaparecidé. Ademdas, la creacion de un impuesto llamado medio

por ciento de hipoteca o derecho de hipoteca causd mds recelos todavia.

Resume la situacién DIAZ FRAILE2, al sefalar el temor que
tenian los prestamistas a que las propiedades ofrecidas en
garantia no resultasen suficiente. La ausencia de publicidad
registral, la clandestinidad inmobiliaria y la inseguridad en el
trafico porque pudiesen aparecer cargas ocultas hacia
que el capital circulase menos y los préstamos que se
daban fuesen a intereses alfisimos para compensar el
riesgo.

Pero el paso del tiempo hizo que ofros si vieran esta nueva
etapa como algo positivo en una Espana “vieja, tahdur,

zaragatera y triste”, en palabras de Antonio Machado.

Asi sefiala GONZALEZ PORRAS que la Ley Hipotecaria de

1861, de alto valor cienfifico, surge como una luz,
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Facsimil de la Sancion Real de la Ley
Hipotecaria de 1861, cuyo original se
encuenfra en el Congreso de los
Diputados.

incluyendo en su Exposicion de Motivos principios sobre los que, todavia hoy, se mantiene

nuestro cuestionado sistema hipotecarios.

1 Para saber mds sobre el origen y evolucién del Registro de la Propiedad en Espaia. Enciclopedia online de Derecho Registral (Aqui) y

la descripcién contenida en el Censo-Guia de Archivos de Espana e Iberoamérica (Aqui)

2DJAZ FRAILE, J.M. La Ejecucidn hipotecaria y el mercado secundario. Edit. Colegio de los Registradores de la Propiedad y Mercantiles de

Espana. Madrid, 2008.

3GONZALEZ PORRAS, J.M. Texto de la conferencia de clausura pronunciada el dia 10 de noviembre en el Salén de Grados de la
Facultad de Derecho de la Universidad de Coérdoba, en la VI ediciéon del Curso Iberoamericano de Derecho registral (CADRI),
organizado por el Colegio de Registradores de la propiedad, bienes muebles y mercantiles de Espania. (Aqui)



http://wiki.registradores.org/index.php/Registro_de_la_Propiedad_%28Espa%C3%B1a%29
http://censoarchivos.mcu.es/CensoGuia/fondoDetailSession.htm?id=634347
http://www.cadri.org/desacargas/
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MONTERDE GARCIA! resume las criticas mds favorables emitidas con ocasidén de la
conmemoracion del centenario de esta norma:

- e e e e = e e COMERCIO AMBULANTE DE MADRID.

CALIDAD JURIDICA

“Uno de nuestros mds ilustres monumentos juridicos, una de nuestras
mejores leyes por su paciente y lenta preparacion y por la elevada
redaccién de su Exposicion de Motivos, que algunos califican de pieza
insuperable para la comprensidn de nuestro sistema hipotecario”.

____________

VIGENCIA, mds de cien anos después...
“Vigente a pesar de los avatares politicos, la
evolucion inexorable del Derecho o los embates
sociales.”.

I\———————T

PROYECCION Y SIGNIFICADO

/

“Un positivo avance juridico para la seguridad de las propiedades
urbana vy rustica, a cuyo fomento contribuyd la afluencia de capitales”.
“Con la utilidad, agilidad, seguridad y proteccion hipotecaria brindada

\
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por el Registro se logrd que nuestra propiedad inmobiliaria sufriera el
minimo de inconvenientes, defectos y perjuicios”. ; llustracion aparecida en la
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EL CARRAQUERO.

prensa de la época.
M 8 Z 8 R 8 R N “El Museo Universal” 1861
Louregulooon hlpo’rgcorlo, continua exponlendo el autor, Sirvio - para Biblioteca Vitoal de Prensa
facilitar y dar seguridad a la confratacion sobre la propiedad e Histérica.
inmuebles, permitir la circulaciéon de la riqueza territorial, clarificar las
cargas sobre el dominio y hacer desaparecer las vinculaciones y

Ministerio de Educacion,
Cultura y Deporte.
gravémenes ocultos, usura o fraudes”.

(Aqui)

Independientemente de las opiniones interesadas de la época, I6gicas por ofra parte, la
Ley Hipotecaria de 1861 representd una verdadera ruptura frente al Derecho precedente

con 2 importantes innovaciones?2:
-Publicidad: saber en qué situacion se encuentra un bien inmueble.

Al comprador le interesa tener la seguridad de que el vendedor del inmueble que
quiere comprar es el verdadero dueno, al prestamista le interesa saber en qué
situacion se encuentran los inmuebles que va a recibir como garantia y al deudor
hipotecario se le mejoran las condiciones del préstamo.

- Especialidad: tener un bien concreto que sirva de garantia en vez de hipotéticos bienes
futuros.

Con las hipotecas generales se sujetaban todos los bienes presentes y futuros del
deudor con independencia del importe que se deseaba garantizar y aunque, podria
parecer mads seguro para el acreedor, no delimitar un bien concreto que sirviera de
garantia podria provocar recelos e incrementar los intereses a exigir.

1 MONTERDE GARCIA, J.C. Articulo doctrinal La Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1861: valoracién critica. www.cadri.org (Aqui)
2 Diario La Crénica Meridional N° 7287. 1 de julio de 1884. (Aqui)



http://www.cadri.org/la-ley-hipotecaria-de-8-de-febrero-de-1861-valoracion-critica/
http://prensahistorica.mcu.es/es/consulta/registro.cmd?id=10002131002
http://prensahistorica.mcu.es/es/catalogo_imagenes/impresion.cmd?path=7147934&posicion=8
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3.4. EL MERCADO HIPOTECARIO

3.4.1. La banca espanola del siglo XiX

La palabra “banco” frae su origen, segun varios autores, de abacus, término del que
derivd, el cual define DU CANGE, jurista francés, «mensa mercatorum in qua merces suas
emptoribus exponerenty, que significa, la mesa o tablero que los mercaderes ponian en la
plaza publica para despachar sus mercancias y verificar los cambios!.

Después el concepto se ha extendido al establecimiento de crédito destinado a
reconcentrar y a distribuir convenientemente los capitales en beneficio de la industria y

del comercio.

Se habla de 2 tipos de BANCOS:

« Los “bancos industriales o comerciales”, establecimientos de crédito destinados a
auxiliar la industria y el comercio, que suelen dividirse en bancos de depdsito y giro y los
bancos de descuento y circulacion. Por ejemplo, el Banco de Barcelona (1844), el

Banco de Cdadiz (1846) y el Banco Espanol de San Fernando (1849).

« Los “bancos agricolas, territoriales o hipotecarios”, establecimientos destinados a auxiliar

la agricultura y a regularizar el crédito territorial.

Pues en este contexto, nace la Ley Hipotecaria de 1841, como sefiala PARGA LOPEZ2, con
la finalidad fundamental de incorporar al trdfico el valor en cambio de la propiedad
inmobiliaria mediante el fomento del credito territorial. Asi se dice, como deciamos, en la
Exposicion de Motivos: « El fin de la legislacion hipotecaria es asentar el crédito territorial en

la base de la seguridad de la hipoteca y del pago de lo ofrecido ».

Ya se intuia, enfonces, la inclinacion de sus redactores por
la necesidad de conectar la capitalizacion agraria con la
infermediacion financiera mediante el establecimiento de
bancos de crédito territorial, para acabar con el estado
abusivo en el cobro de intereses anuales desorbitados,

provocada por la escasez de la oferta.

1 VV. AA. Enciclopedia espafiola de derecho y administracion o Nuevo teatro universal de la legislacién de Espafa e Indias. Edit.

Imprenta de Diaz y Compahnia. Madrid, 1852 (Aqui)
2PARGA LOPEZ, MANUEL. La tasacién para subasta en el procedimiento de ejecucién hipotecaria. Articulo publicado en la web

www.notariosyregistradores.com (Aqui)



http://books.google.es/books?id=97YRPSFWPgUC&printsec=frontcover&hl=es&source=gbs_ge_summary_r&cad=0#v=onepage&q&f=false
http://www.notariosyregistradores.com/CONSUMO/ARTICULOS/2013-tasacion-para-subasta-manuel-parga.pdf
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3.4.2. El Banco Hipotecario de Espana

Como deciamos, poco después de la promulgacion de esta Ley

colocaban entre los que daban el

prestamistas.

Hipotecaria, exactamente en 1872 se cred el Banco Hipotecario
de Espana (BHE)', destinado a reunir capitales para su inversion en
créditos hipotecarios a interés razonable. El BHE tratd de poner en
relacidn a los pequenos ahorradores con el préstamo con
garantia hipotecaria a través de “cédulas hipotecarias”, valores

representativos de los préstamos realizados por el Banco, que se

dinero, los verdaderos

Como sefala CANDAU PEREZ2, «se genera la unidad de mercado

de la incipiente movilizacion de los capitales asegurados con garantia real. Era una forma

de acabar con los préstamos usureros que circulaban entre particulares sin control.

Sin embargo, esta idea tardaria en calar en la conciencia de los propietarios tal como se

refleja en este articulo publicado en 1884 en La Crénica Meridionals:

E«Se ha publicado la Memoria
ileida en la junta general ordinaria
'del Banco Hipotecario,
'correspondiente al ejercicio de
i 1883.

iEn vista de lo que se consigna en
dicha Memoria, como se frata de
iun Banco Unico vy privilegiado que
‘tanto  se relaciona con la
| propiedad inmueble, entendemos
Eque debe ser objefo de examen
'l manera como cumple su
importante mision.

1

ELos préstamos hipotecarios reali-
'zados hasta fin de 1881 ascienden
1a 40.337.995 pesetas; en 1882,
111.105.350, y en 1883, 11.524.430;
'fotal, 62.697.775 quedando subsis-
i tentes en fin de Diciembre del ex-
iprescdo ano de 1883 préstamos
'hipotecarios por la canfidad de
551.449.612’14.

iCuondo la propiedad inmueble
1estd gravada con hipotecas por
isumos que se elevan a centena-
‘res de millones, cuando en otros

paises estos Bancos hipotecarios
sus funciones son tan extensas y
los préstamos que realizan se ele-
van a considerable cifra, aqui nos
encontframos que un Banco Unico
y privilegiado, el auxilio que presta
a la propiedad se reduce a 51mi-
llones de pesetas y anualmente a
unos 11 millones.

Se dice, como en fodas las Me-
morias, que ha confinuado en
1883 el desarrollo de las operacio-
nes hipotecarias, no habiendo si-
do las circunstancias mercantiles y
econdmicas favorables para la
actividad de los negocios comer-
ciales e industriales por conse-
cuencia de la crisis econdmica
que ya venia afectando al mer-
cado.

Cuando el propietario acude al
préstamo usurario que le arruina, y
no va al Banco Hipotecario a que
le facilite fondos en condiciones
ventajosas, algo debe ocurir,

pues nadie quiere lo malo desde- |
fiando lo ventajoso, y si se opone |
el que la fitulacién no satisface ni
se qjusta a los reglamentos del |
Banco, hay que reconocer que
cuando el particular la acepta yi
entrega canfidades con la garan- |
tia de la finca, tendrd asegurado
el capital que enfrega; no hayi
que suponerle cdndido e inocen- |
te que dé sumas de considera-
cion por una propiedad dudosa. '

Se ve por lo que dejamos apunta- |
do que el Banco Hipotecario ex—i
fiende sus operaciones a muchos!
y diversos negocios, de los que |
obtiene pingUes ufilidades, lo cual i
no censuramos; pero de sentir es!
que su principal misién, ya que no |
la Unica, que son los préstamos hi- i
potecarios, no sean lo que era de'!
esperar atendiendo el privilegio |
de que goza, y que la propiedad |
no encuentra un auxiliar que la li- i
bere de las garras de la usura.”

1 Estatutos del Banco Hipotecario de Espaia. Boletin Oficial. Provincia de Tarragona. 11 de febrero de 1873. (Aqui)
2CANDAU PEREZ, A. Espana, 1861. Articulo publicado en el periddica ABC con motivo del sesquicentenario de la promulgacion de la

Ley Hipotecaria de 1861. (Aqui)

3 Diario La Crénica Meridional N° 7287. 1 de julio de 1884. (Aqui)



http://prensahistorica.mcu.es/es/estaticos/contenido.cmd?pagina=estaticos/presentacion
http://www.abc.es/20110208/latercera/abcp-espana-1861-20110208.html
http://prensahistorica.mcu.es/es/consulta/registro.cmd?id=10002131002
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3.4.3. El mercado de las hipotecas!

No fue con la, ya tantas veces nombrada, Ley Hipotecaria de 1861, cuando nacié el
verdadero mercado hipotecario en Espana porque no estaba permitida la fransmision de
créditos hipotecarios por endoso. Las Unicas formas de negociar estos activos hipotecarios

eran a través de la cesidon total o parcial del crédito o la subhipoteca.

Fue la modificacion que se produjo de esta Ley en 1869, que enfraria en vigor en 1871,

cuando se anade un segundo pdarrafo al artficulo 153 para decir lo siguiente:

Articulo 153 LH
El crédito hipotecario puede enajenarse o cederse a un tercero en todo o en parte, siempre que se

dé conocimiento al deudor y que se inscriba en el Registro.
Por ofra parte, el Cédigo de Comercio de 1885 reguld los bancos de crédito territorial. Se
entiende por “crédito territorial” la concesion de un préstamo admitiendo en garantia de
los mismos la hipoteca de un inmueble. Puede ser rural o urbano, segin se destine a la
promocion de la propiedad inmobiliaria de fomento de actividades agricolas o a la

promocion de construcciones urbanas2.

Posteriormente, la Ley Hipotecaria de 1869, se reformd en 1909, reconociendo a los
tenedores de los fitulos—valores, nominativos o al portador garantizados por hipoteca, la
facultad de seguir el juicio sumario de ejecucidon sin necesidad de aportar copia de la

escrifura de constitucion de la hipoteca, mejorando sus condiciones.

Adaptaciones legislativas se suceden hasta llegar a la vigente Ley Hipotecaria de 30 de
diciembre de 1944 y ¢l Decreto de 8 de febrero de 19463 que cierran la configuracion del
sistema hipotecario espanol, en esta etapa moderna, y sin embargo preconstitucional que
ha pasado a nuestros dias, como la norma que regula los préstamos hipotecarios y define

la “hipoteca” en su articulo 104:

Articulo 104 LH3

La hipoteca sujeta directa o indirectamente los bienes sobre que se impone, cualquiera que sea su
poseedor, al cumplimiento de la obligacién para cuya seguridad fue constituida.

T NIETO CAROL, UBALDO. El mercado hipotecario espaiiol. Marco juridico. Edit. CUNEF. Madrid, 2009 (Aqui)

2DIAZ FRAILE, J.M. La ejecucién hipotecaria y el mercado secundario. Edit. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espana. Madrid, 2008

3Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)



http://www.cunef.edu/libreria/Documentos_de_trabajo_n_2.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
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A la vez en que se firmaban estas reformas en Espana, en el verano de 1944, se reunieron
en New Hampshire (Estados Unidos) los dirigentes del mundo
occidental, acordando la constitucion del Fondo Monetario
Internacional’ y el Banco Mundial?2, inicidndose Ia
internacionalizacion de la economia y el fin del nacionalismo

econdmico.

Para DIAZ FRAILE3, este hecho constituye el origen remoto de
la actual crisis financiera internacional cuyo epicentro se localiza en la crisis de las
hipotecas subprime de Estados Unidos con un contagio internacional a fravés de los

productos de titulizaciéon del mercado secundario.

Tras el periodo franquista, ya en 1977, Espana se enconfraba en plena transicidon
democrdtica, con gran tensibn y una grave crisis econdmica. Partidos politicos vy
organizaciones sociales firmaron el pacto de Estado llamado “Pacto de la Moncloa”, por el
que se acuerda, entre otras medidas de impulso econdmico, la «wemocidén de los
obstdculos juridicos y administrativos que se oponen a la creacién de un mercado amplio

de hipotecasy?.

Para ello, se abre el mercado a entidades bancarias distintas del Banco Hipotecario de
Espana, inicidndose el cambio, con la aprobacion de la normativa sobre la construccion,
financiacion, uso, conservacion y aprovechamiento de las viviendas de proteccion oficial
(VPO)s.

Poco se modificé posteriormente a la aprobacion de nuestra Constitucion

Espanola de 19784, actual norma juridica superior de nuestro pais,

respecto al modelo hipotecario. Aunque no hay que olvidar que la C‘%’;,%}'.{gﬂo“
Constitucion se configurd bajo el prisma de un Estado Social y B e

€1 31de Octubre
de1978

Democrdtico de Derecho y las normas hipotecarias debian adaptarse a

REFERENDUM NACIONAL 6 DE DICIEVBRE.

sus principios generales, incluyendo el derecho a que los poderes publicos
garanticen la defensa de los consumidores y usuarios, protegiendo sus
legitimos intereses econdmicos. Y en eso estamos, 35 anos adaptando nuestras leyes a

estos principios.

1Mds informacion sobre el Fondo Monetario Internacional (Aqui)

2 Mds informacién sobre el Banco Mundial (Aqui)

3 DIAZ FRAILE, J.M. Limitacién de la responsabilidad hipotecaria: revisién de la ejecucién hipotecaria y de la dacién en pago en el
contexto de la actual crisis econémica. Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Aflo n° 89, n° 735 (paginas 111 a 171).

4 Los Pactos de la Moncloa. Texto completo del Acuerdo econdmico y del acuerdo politico. 8-27 de octubre de 1977. Coleccién
Informe n° 17. Edit. Imprenta Nacional del Boletin Oficial del Estado. Madrid, 1977. (Aqui)

5 Real Decreto 2960/1976, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Legislacion de Viviendas de Proteccion
Oficial (Aqui) y el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de proteccion oficial (Aqui)

6 Constitucién Espaiola de 1978 (Aqui)



http://www.imf.org/EXTERNAL/SPANISH/INDEX.HTM
http://www.bancomundial.org/
http://www.mpr.gob.es/servicios/publicaciones/vol17/
https://www.boe.es/buscar/pdf/1976/BOE-A-1976-26183-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/1978/BOE-A-1978-27765-consolidado.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/1978/BOE-A-1978-31229-consolidado.pdf
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Las hipotecas ya no germinan de la misma semilla que en el siglo XIX. La balanza de la
justicia ya no se inclina a favor del acreedor sin mayores argumentos que la seguridad
juridica y el ansia de progreso. El deudor de buena fe necesita también de la proteccion
del legislador y sobre todo, porque hasta 2007, aproximadamente, todo iba bien. Pero esto
no va a ser facil porque las obligaciones que impone el mercado hipotecario nada tienen

que ver con la mera relacidén entre un acreedor y un deudor. Enfran en juego multiples

intereses econdmicos.

Para definir el término “MERCADO HIPOTECARIO” hay que

trasladarse a 1982, momento en el que se regula de forma oficial,

y se dice que tiene por objeto la negociacion de los titulos

emitidos por determinadas entidades con la cobertura de los

-~y \
>
5 E P ‘& ‘@’ créditos hipotecarios concedidos por las mismas.

Asi se aprueba la Ley 2/1981, de 25 de marzo, del Mercado Hipotecario', con las diferentes
actualizaciones, y que tiene como principal objetivo: el garantizar al inversor en valores
hipotecarios la mdxima seguridad que pueden ofrecer la legislaciéon financiera y civil
nacional, asegurando de esta manera la capacidad del mercado hipotecario para
acceder a los mercados de capitales y obtener los recursos necesarios para financiar su

actividad crediticio2.

Hay que partir de una division de este concepto en 2: el
mercado primario, que podemos definir como aquel en el
que se conceden y generan los préstamos hipotecarios y
créditos hipotecarios; y el mercado secundario, aquel en
que son emitidos y colocados los valores que tienen como
cobertura dichos créditos hipotecarios y que sirven para la

refinanciacion de las enfidades prestamistas.

DIAZ FRAILE2 nos indica cudl es la razon Ultima de la
necesidad de un mercado secundario para las entidades
financieras: «El largo plazo de amortizacion de los préstamos hipotecarios implica la
inmovilizacion de grandes sumas de recursos financieros que tardan muchos anos en

recuperarse, y ello de forma fraccionada, lo que determina que los activos hipotecarios

1 Ley 2/1981, de 25 de marzo, del Mercado Hipotecario (Aqui)
2 DIAZ FRAILE, J.M. La ejecucién hipotecaria y el mercado secundario. Edit. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de

Espana. Madrid, 2008



http://www.boe.es/buscar/pdf/1981/BOE-A-1981-8598-consolidado.pdf
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tengan muy bagja liquidez, no pudiendo ser fdcilmente convertibles en dinero lo que, a su

vez, disminuye el volumen de créditos disponibles.

Para obviar esta dificultad, contfinta el autorl, se crea el mercado secundario en el que se
compran y venden los créditos hipotecarios que integran el mercado primario. Con ello se
consigue que los titulares de los créditos hipotecarios consigan liquidez que les permite

obtener recursos para volver a invertirlos de nuevo en la concesion de nuevos préstamos

hipotecarios primarios.

3.5. EL BOOM HIPOTECARIO: Cantos de sirenas...

A DL L1 28180 - pag. 2

Entre 1983, incluso antes podriamos decir, y 2003 se produjo en BRI QUE USTED
Espana un rdpido crecimiento del mercado hipotecario por 3

motivos que pone de relieve DIAZ FRAILE!:

1°) El incremento del loan to value, es decir, de la relacion entre AHORRA AL MES, COMPRE SU PISO

% CﬂNJUNTDi‘:!‘-IDENCIAL
el importe del crédito hipotecario que le sirve de garantiay el 7% LAS

valor del bien hipotecado que lo garantiza, que se elevd Sinﬁnns

MOSTOLES

hasta el 70% del valor del inmueble hipotecado. SIf ENTRADA

AL MES 13.500 PTAS.

2°) El alargamiento del plazo de amortizaciéon, cuya media pasd

de 12 a 20 anos.

Anuncio publicado en la prensa
espanola en 19802

3°) El descenso sostenido en los tipos de interés.

Las entidades financieras, hambrientas de incrementar su cartera de
LA CASA A SU GUSTO

_ad

H solvencia exigidos a los deudores hipotecarios del mercado primario y

valores en el mercado secundario, relgjaron los pardmetros de

ofertaron este tipo de productos hasta la irresponsabilidad.

LA HIPOTECA A SU MEDIDA , . i . ) ) .
e Ademas las politicas publicas que incentivaban la compra de vivienda

tombien <" ‘Mmpc\'e
pregunte Y ©° juicio del alquiler y | fruct haban mé
preg en perjuicio del alquiler y las empresas constructoras que echaban mds
B e madera al motor econdmico con la creacidén de empleo, fue inflando
Anuncio publicado en la prensa
sspafiola en 1776 lo que se ha venido conociendo como la “burbuja inmobiliaria”.

1DIAZ FRAILE, J.M. Limitacién de la responsabilidad hipotecaria: revisién de la ejecucién hipotecaria y de la dacién en pago en el
contexto de la actual crisis econémica. Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Afilo n° 89, n° 735 (paginas 111 a 171).

2HOJA OFICIAL DEL LUNES. Editada por la Asociacién de la Prensa Epoca 2128 NUmero - 1980 enero 28

3Revista ARTE Y PARTE. Revista bimestral de informacion artistica - NOmero 1 - 1996 febrero
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En una segunda etapa que abarca de los anos 2003 al 2006 (antes del estallido de la crisis
inmobiliaria), tal como sigue analizando DIAZ FRAILE!, la evolucidn creciente se acelerd

con los siguientes datos:

= Saldos vivos (importes pendientes de cobro) del total de la cartera de

préstamos hipotecarios, se multiplicd por 7.

= NUmero de hipotecas constituidas (1.668.000) y el importe medio

registrado (124.389€) se triplicé.

= A findles del 2006, el crédito hipotecario representaba,
aproximadamente, el 60% del total del crédito del sector privado (el 82%
del PIB)

= El endeudamiento familiar pasé del 390% de ratio al 770%.

En 2003 se publica la Ley 36/2003, de 11 de noviembre, de medidas de reforma
econdémica?, que recoge en su Exposicion de Motivos el objetivo del legislador de seguir
impulsando el desarrollo econdmico de Espana con la actuacion urgente en el dmbito del
mercado hipotecario, no sin incluir alguna medida acertada o no para paliar los efectos

negativos de la sobreexposicion a la variabilidad de los tipos de interés. Y es que, como se

senala:

Exposicion de Motivos de la Ley 36/20032:

«...gracias a su intenso desarrollo ha facilitado el acceso de muchas familias a una vivienda en
propiedad. No obstante, resulta conveniente adoptar medidas para promover la competencia y
atemperar la exposicion de los prestatarios a los riesgos de tipos de interés, propios del mercado
financiero. Para ello, se avanza en la facilitacion y abaratamiento de las operaciones de novacion
y subrogacion hipotecaria y se promueve el desarrollo y difusion de nuevos productos de
aseguramiento de los riesgos de tipos de interésy.

Como se puede observar en el grdfico, estas y hipotecas para viviendas en espafia
otras circunstancias, como la bajada de los tipos

de inferés provocaron el aumento en Il  w |

confratacion de préstamos hipotecarios hasta = 1

llegar al maximo en 2006.
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1DIAZ FRAILE, J.M. Limitacién de la responsabilidad hipotecaria: revisién de la ejecucién hipotecaria y de la dacién en pago en el
contexto de la actual crisis econémica. Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Afio n° 8%, n° 735 (PAgs. 111 a 171).
2Ley 36/2003, de 11 de noviembre, de medidas de reforma econémica (Aqui)



http://www.bde.es/clientebanca/derechos/regulacion/fichas/ficha30.htm
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Con toda esta situacion, se aprueba la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, del Mercado
Hipotecario!, que reforma la de 1981, en la que se habla de la situacion del sector en los

siguientes términos:

Exposicion de Motivos:

El mercado hipotecario es uno de los segmentos del sistema financiero con mayor influencia
en la estabilidad macroecondmica vy financiera. De su funcionamiento depende la
financiacion de la vivienda, que representa alrededor de dos tercios del valor de la riqueza
total de los hogares esparnoles y condiciona sus decisiones de consumo e inversion. Al mismo
fiempo, el crédito hipotecario tiene un gran peso en el balance de las entidades de crédito y
supone mas de la mitad del total del crédito al sector privado residente.

Debe recordarse que el reciente periodo de extraordinaria aceleracion de la actividad ha
coincidido con una notable estabilidad en la regulacién del mercado hipotecario. Las
normas basicas del marco juridico relativas a la transparencia, los mecanismos de
movilizacion de préstamos y la subrogacion y novacion no se han alterado, de forma
sustancial, en los Jltimos anos.

Esta estabilidad contrasta con la intensa produccion normativa en los restantes dmbitos del
sistema financiero, y aunque la perdurabilidad de las normas es siempre deseable, durante
este tiempo han cambiado algunos factores fundamentales cuyas implicaciones deben
introducirse en nuestro ordenamiento juridico. En particular, se ha producido en los Ultimos
diez anos una fase de expansion del crédito hipotecario con finalidad residencial en Espana.
Esta expansion se ha reflejado en el crecimiento del mercado espanol de cédulas
hipotecarias que ha alcanzado las primeras posiciones por volumen emitido en Europa.

El fuerte ritmo de desarrollo de ambos mercados ha adelantado la necesidad de tfomar
medidas dirigidas a su correcto funcionamiento, de forma que se consolide el crecimiento
del mercado de titulos hipotecarios, por un lado, y no se discrimine regulatoriamente entre
las diferentes opciones de préstamo o crédito hipotecario abiertas a los clientes por el otro.
Especialmente, en una coyuntura actual de subida moderada de los tipos de interés de
referencia.

En esta Exposicion de Motivos de la Ley' se habla ya de 3 objetivos:

1°) la eliminacion de los obstaculos a la oferta de
nuevos productos,

2°) la modermizacion del régimen de proteccion AR
mediante la busqueda de una transparencia . il B v A
mas efectiva, que permita a los prestatarios » w\ ~

tomar sus decisiones en funcion del riesgo real - , “
de los productos y “

3°) la mejora de los instrumentos de financiacion.

TLey 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario y otras
normas del sistema hipotecario y financiero, de regulacion de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se

establece determinada norma tributaria. (Aqui)



https://www.boe.es/boe/dias/2007/12/08/pdfs/A50593-50614.pdf
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Ademds mediante esta Ley de 2007 se introducen 2 modificaciones que pretenden paliar

los efectos de la insolvencia sobrevenida del deudor hipotecario:

a). La modificacién del articulo 4 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogacion y
Modificacion de Préstamos Hipotecarios? permitiendo la mejora de las condiciones de la

deuda mediante una reestructuracion de la misma.

b). La modificacién del articulo 693 LEC3permitiendo la rehabilitacion del préstamo
hipotecario que hubiera vencido anticipadamente por el impago de alguna cuota
mediante el abono de la misma cuando se frate de
vivienda habitual. La reforma consistid, nos sefala DIAZ
FRAILE4, en permitir que esta facultad de liberar la finca
hipotecada de la ejecuciéon mediante el pago de parte
del principal y de los intereses vencidos, que en los casos

de vivienda habitual no requiere del consentimiento del

acreedor, pueda ser ejercida en segunda o ulteriores
ocasiones siempre que medie un plazo de, al menos, cinco anos desde la liberacién

anterior y el nuevo requerimiento de pago por el acreedors.

Al mismo fiempo, en Europa, se aprueba el Libro
Blanco de la Comisiéon, de 18 de diciembre de 2007,
sobre la integracion del mercado europeo de crédito
hipotecarioé, porque, tal como se senala, «a
infegracion del mercado europeo de crédito
hipotecario es esencial para la economia y el

mercado interior de la Union Europea. La eliminacion

de los obstdaculos juridicos y economicos despeja el
camino hacia una mayor eficacia y competitividad del mercado de crédito hipotecario.
La Comision se propone dar respuesta a estos retos, para mejorar el funcionamiento de

este sector en Europan.

TLey 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario y otras
normas del sistema hipotecario y financiero, de regulacion de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se
establece determinada norma tributaria. (Aqui)

2Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogaciéon y modificacién de préstamos hipotecarios. (Aqui)

3Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)

4DIAZ FRAILE, J.M. Limitacién de la responsabilidad hipotecaria: revisién de la ejecucién hipotecaria y de la dacién en pago en el
contexto de la actual crisis econémica. Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Aflo n° 89, n° 735 (Pags. 111 a 171).

5 Para ver comparativa modificaciones del art. 693 LEC: DELGADO RAMOS, J. La reforma del art. 363 de la LEC por la Ley 1/2013. Articulo
publicado en la web www.notariosyregistradores.com (Aqui)

¢ Libro Blanco de la Comisién, de 18 de diciembre de 2007, sobre la integracién del mercado europeo de crédito hipotecario. (Agui)



https://www.boe.es/boe/dias/2007/12/08/pdfs/A50593-50614.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-7556-consolidado.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
http://www.notariosyregistradores.com/CONSUMO/ARTICULOS/2013-ley-deudores-hipotecarios.htm#13-693lec
http://europa.eu/legislation_summaries/consumers/protection_of_consumers/l24487_es.htm
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No hay que olvidar que son multiples los factores que iban anadiendo lena al fuego.

Una vision global de la situacion la encontramos en el siguiente grafico realizado por el
arquitecto VERGES ESCUIN', vemos la participacidon de los distintos mercados en la

formacion de la deuda hipotecaria (1997-2008):

PARTICIPACION DE LOS MERCADOS EN LA FORMACION DE DEUDA HIPOTECARIA
FLUJOS TRIMESTRALES (ORDENADAS) Y TOTALES ACUMULADOS EN MILLONES DE EUROS. 1997-2008
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* Se fraduce en la falta de liquidez de los bancos nacionales, puesto que la cuota hipotecaria recuperada, cuota fransferida
inmediatamente fuera de Espana.

** Si se devolviesen los créditos de forma normal, seria ascendente; pero la morosidad hace que descienda.

En este contexto y asi las cosas, DIAZ FRAILE2 apunta a la necesidad de una reforma del

sistema por varias elementos:

1°) Riesgo de excesiva concentracion de créditos hipotecarios a interés variable. En
Espana hablamos de casi el 98% frente al 46% de la media europea.

2°) Incremento en la rafio de esfuerzo necesario para la amortizacion de la deuda
hipotecaria en término de porcentaje sobre los ingresos familiares. En 2008 superaba el
47%.

3°) La fluctuacién de los tipos de interés (hasta el 2000: MIBOR; y después: EURIBOR).

Vemos como en el periodo 2000-2007 del 4,8% baja al 2,3% para luego volver a subir al
4,8%.

1VERGES ESCUIN, R. La burbuja y los arquitectos. Comunicacién presentada en el Congreso de Arquitectos de Espafia. Valencia 1-2-3
julio 2009 (Agui)

2D|AZ FRAILE, J.M. Limitacién de la responsabilidad hipotecaria: revisién de la ejecucién hipotecaria y de la dacién en pago en el
contexto de la actual crisis econémica. Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Aflo n° 89, n° 735 (Pags. 111 a 171).



http://www.cscae.com/congresodearquitectos2009/index.php?option=com_content&view=article&id=348:la-burbuja-y-los-arquitectos&catid=45:comunicaciones-presentadas&Itemid=81
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En 2007 se detectd que la morosidad en el dmbito del crédito hipotecario en los hogares

espanoles (del 0,39% en junio de 2005 al 1,82% de septiembre de 2008) iba en aumento por

lo que se produjo un movimiento concertado de los Bancos Centrales y de los gobiernos

de bajada acelerada de los tipos de interés que soluciond, en parte, el problema de los

niveles de morosidad, rebajando la factura hipotecaria’.
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1Salvo que se fuviera en la escritura hipotecaria una limitacién a la variacién del tipo de interés (“clausula suelo”).
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3.6. Y ENTONCES LLEGO LA CRISIS

3.6.1. Reformas legislativas

En 2008, el nUmero de préstamos hipotecarios firmados ya habia
alcanzado su punto dlgido y lo que ahora crecia era la preocupacion

porgue la tasa de morosidad estaba alrededor del 1,82%!', asi que

volvieron a idearse nuevas estrategias que intentaban solucionar este

problema creciente.

Senala DIAZ FRAILE2, que desde el inicio de la crisis3, 2008, se han ido produciendo diversas
reformas legislativas encaminadas a paliar sus efectos: moratorias para desempleados y
autdbnomos que han cesado actividad, elevacion de los estdndares de informacidén que se
deben facilitar a consumidores en la contratacion de préstamos hipotecarios, ampliacion
de los limites de inembargabilidad de los bienes del ejecutado en atencidn a sus cargas

familiares, medidas para evitar el sobreendeudamiento...

En una de estas nuevas normas, el Real Decreto 1975/2008, de 28 de noviembre, sobre
medidas urgentes a adoptar en materia econdémica, fiscal, de empleo y acceso a la
vivienda?, se presenta la situacidn critica que estd viviendo la economia occidental en su

Exposicion de Motivos:

Exposicion de Motivos:

La economia internacional atraviesa una de las situaciones mds complejas y dificiles de los
ultimos decenios, como resultado, principalmente, de las turbulencias financieras que surgieron
en agosto de 2007 en Estados Unidos y que rdpidamente se han extendido al resto de las
economias.

En Espana, la crisis ha producido una fuerte ralentizacién de la actividad y un aumento
considerable del desempleo en los Ultimos meses. En parte, el aumento del desempleo se
explica por el fuerte ajuste del sector inmobiliario, que ha cobrado especial intensidad como
resultado de la propia situacion financiera.

Desde el pasado mes de abiril, el Gobierno ha venido adoptando medidas orientadas a paliar
las consecuencias de la negativa evolucion de la situacién econémica para las familias y los
ciudadanos, a apoyar a las empresas y a acelerar la puesta en marcha de reformas
estructurales que confribuyan a impulsar la capacidad de recuperaciéon y de crecimiento a
largo plazo de la economia espanola.

Ademds, el Gobierno, en coordinacién con los paises miembros de la Unién Europea, ha
adoptado recientemente medidas extraordinarias para robustecer la confianza en el sistema
financiero y favorecer la adecuada financiacion de las necesidades de las empresas y de las
familias.

1Qué lejos queda esa cifra con las actuales. Adelantando el dato, 12,68% a finales de 2013.

2DJAZ FRAILE, J.M. Limitacién de la responsabilidad hipotecaria: revisién de la ejecucién hipotecaria y de la dacién en pago en el
contexto de la actual crisis econémica. Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Afio n° 89, n° 735 (pdginas 111 a 171).

3VV. AA. La crisis econémica espanola de 2008-2014. Wikipedia (Aqui)

4 Real Decreto 1975/2008, de 28 de noviembre, sobre medidas urgentes a adoptar en materia econémica, fiscal, de empleo y acceso

a la vivienda (Aqui)



http://es.wikipedia.org/wiki/Crisis_econ%C3%B3mica_espa%C3%B1ola_de_2008-2013
http://www.boe.es/boe/dias/2008/12/02/pdfs/A48135-48142.pdf
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Para ello se aprobaron, en los anos sucesivos, las siguientes normas, comentadas
brevemente por DIAZ FRAILE' y cuyos objetivos se describen en sus Exposiciones de

Motivos, reproducidas en parte a confinuacion:

1°) 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 (Aqui)

Una ley cuyo principal objetivo es legislar:

Exposicion de Motivos:

«..un sector tan dindmico como el financiero, donde tanto la innovacion de los productos como
la aparicion de nuevos prestadores de servicios es constante. Esta caracteristica del sector
financiero obliga a los poderes publicos a prestar una permanente atencion para garantizar los
derechos de los consumidores y usuarios. En concretfo, dos fendmenos, que hasta la fecha no
contaban con una prevision nhormativa especifica, estdn adquiriendo en la actualidad un gran
auge: los créditos y préstamos hipotecarios concedidos por empresas que no son entidades de
crédito y los servicios de intermediacion del créditon.

2°) R.D.L 6/2010, de 9 de abril, de medidas para el impulso de la recuperacion
econdémica y el empleo (Aqui) Esta ley :

Exposicion de Motivos:

«...contiene medidas con el fin de moderar el impacto negativo de la crisis econdmica sobre los
ciudadanos mds vulnerables, en particular, aquellos con cargas familiares. En este contexto, es
necesario y urgente aprobar una elevacion del umbral de inembargabilidad para este conjunto
de ciudadanos, limitado a la situacion en la que el precio obtenido por la vivienda habitual
hipotecada sea insuficiente para cubrir el crédito garantizadon.

3°) Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible (Aqui) Dice el texto:

Exposicion de Motivos:

«La crisis financiera y econdémica internacional, la mds grave en muchas décadas, ha afectado
también con intensidad a la economia espanola interrumpiendo el largo periodo de continuo
crecimiento experimentado por la misma durante fres lustros.

»En nuestro pais, la crisis ha tenido el efecto singular de precipitar con inusitada brusquedad el
ajuste del sector de la construccion que se habia iniciado en 2007...

...Como consecuencia de ello, y de ser éste un sector muy intensivo en mano de obra, se ha
producido un fuerte aumento del desempleo en un lapso muy corto de tiempo.

En consonancia con las pautas adoptadas por el grupo de paises del llamado G20 y con las
decisiones de la Unidn Europea, el Gobierno ha impulsado, en primer término, un conjunto de
acciones dirigidas a reforzar nuestro sistema financiero y a contener la acentuada caida de la
actividad, paliando sus consecuencias tanto en el dmbito econdmico como en el socialy.

Pero esta Ley también incluye un precepto, el articulo ?9, largamente esperado
y demandado desde la Comisidon Europea, senala DIAZ FRAILEY, relativo a la
concesion responsable de los préstamosz2.

1DIAZ FRAILE, J.M. Limitacién de la responsabilidad hipotecaria: revisién de la ejecucién hipotecaria y de la dacién en pago en el
contexto de la actual crisis econémica. Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Afo n° 89, n° 735 (Pags. 111 a 171)
2Hablaremos del préstamo responsable en la pdgina 164 y siguientes de la presente Guia.



https://www.boe.es/boe/dias/2009/04/01/pdfs/BOE-A-2009-5391.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2010/04/13/pdfs/BOE-A-2010-5879.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2011/03/05/pdfs/BOE-A-2011-4117.pdf
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4°) Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, del Ministerio de Economia y Hacienda, de
Transparencia y Proteccién del Cliente de Servicios Bancarios (Aqui)

Desarrollando la anterior Ley, las medidas que se recogen en esta orden
ministerial tienen como fin principal evitar el sobreendeudamiento y fomentar el
préstamo responsable’.

5°) Ley 37/2011, de 10 de octubre, de medidas de agilizacion procesal (Aqui)

Que entre ofros aspectos modifica el articulo 579 LEC? y se aclaran aspectos
relativos a la relacién entre la ejecucion especial hipotecaria y la ordinaria,
precisando la forma en que la ejecucion especial, dirigida contra determinados
bienes, pasa a convertirse en general, dirigida contra todo el patrimonio de los
responsables.

6°) R.D. 106/2011, de 28 de enero, por el que se crea y regula el Registro estatal de
empresas previsto en 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 celebracion de contratos de préstamo o crédito, y
se fija el importe minimo del seguro de responsabilidad o aval bancario para el
ejercicio de estas actividades (Agqui)

Registro estatal a las numerosas empresas de concesidon e intermediacion de
créditos a los consumidores que actualmente desarrollan esta actividad en el
mercado espanol.

7°) R.D.L. /2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos (Aqui)

Parece que el Gobierno va subiendo el nivel de preocupacion por la situacion
precaria en la que viven inmersas muchas familias y asi se refleja:

Exposicion de Motivos:

«Espana atraviesa una profunda crisis econdmica desde hace cuatro anos, durante los cuales
se han adoptado medidas encaminadas a la proteccion del deudor hipotecario que, no
obstante, se han mostrado en ocasiones insuficientes para paliar los efectos mds duros que sobre
los deudores sin recursos continian recayendo. Resulta dramdtica la realidad en la que se
encuentran inmersas muchas familias que, como consecuencia de su situacidon de desempleo o
de ausencia de actividad econdémica, prolongada en el tiempo, han dejado de poder atender
el cumplimiento de sus obligaciones derivadas de los préstamos o créditos hipotecarios
concertados para la adquisicion de su vivienda. Tal circunstancia y la consiguiente puesta en
marcha de los procesos de ejecucidn hipotecaria estdn determinando que un segmento de la
poblacién quede privado de su vivienda, y se enfrente a muy serios problemas para su sustento
en condiciones dignasy.

1Hablaremos del préstamo responsable en la pdgina 164 y siguientes de la presente Guia.

DIAZ FRAILE, J.M. Limitacién de la responsabilidad hipotecaria: revisién de la ejecucién hipotecaria y de la dacién en pago en el
contexto de la actual crisis econémica. Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Afio n° 89, n° 735 (pdginas 111 a 171).

2Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)



http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/2011/BOE-A-2011-17015-consolidado.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/11/pdfs/BOE-A-2011-15937.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2011/02/11/pdfs/BOE-A-2011-2618.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/03/10/pdfs/BOE-A-2012-3394.pdf
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Ademds con esta Ley se establecen una serie de :

Exposicion de Motivos:

«...mecanismos conducentes a permitir la restructuracion de la deuda hipotecaria de quienes
padecen extraordinarias dificultades para atender su pago, asi como la flexibilizacion de la
ejecucion de la garantia real.

Sin embargo no se olvida de los derechos de garantia del acreedor:

Exposicion de Motivos:

«...sin deteriorar los elementos fundamentales de la garantia hipotecaria, sobre cuya seguridad y
solvencia se viene asentando histéricamente nuestro sistema hipotecarion.

También se anuncia la elaboracién de un Cdédigo de Buenas Prdcticas' al que,
voluntariamente, podrdn adherirse las entidades de crédito y demds entidades
profesionales que conceden préstamos o créditos hipotecarios.

8°) Real Decreto-Ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar la
proteccion de los deudores hipotecarios (Aqui)

Norma breve con la que se intenta apaciguar los EN 20122 \

dnimos en la sociedad frente a las ejecuciones EJECUCIONES HIPOTECARIAS

hipotecarias, porque tras 8 meses de la | 66.000
aprobacién de la anterior norma, a pesar de que | ADJUDICACIONES
los datos reflejan que del volumen total de ! 39.000
hipotecas concedidas, el nUmero de ejecuciones T?SégyDE M?.RO|SIDAD
es todavia una cifra pequena pero que no ! L0 [REIEUIeres)
S . ' 30% (promotores)
significa que el problema sea minimo. 1

Registraddres de Espaiia

Exposicion de Motivos:

«La atencién a las circunstancias excepcionales que atraviesa nuestro pais, motivadas por la
crisis econémica y financiera, en las que numerosas personas que contrataron un préstamo
hipotecario para la adquisicion de su vivienda habitual se encuentran en dificultades para
hacer frente a sus obligaciones, exige la adopcién de medidas que, en diferentes formas,
contribuyan a aliviar la situacidn de los deudores hipotecarios

»Si bien la tasa de morosidad en nuestro pais es baja, hay que tener muy presente el drama
social que supone, para cada una de las personas o familias que se encuentran en dificultades
para atender sus pagos, la posibilidad de que, debido a esta situacién, puedan ver
incrementarse sus deudas o llegar a perder su vivienda habitual.

»El esfuerzo colectivo que estdn llevando a cabo los ciudadanos de nuestro pais con el fin de
superar de manera conjunta la situacion de dificultad que atravesamos, requiere que, del
mismo modo, y desde todos los sectores, se contfinien adoptando medidas para garantizar
que ningun ciudadano es conducido a una situacion de exclusidn social.

»Con este fin, es necesario profundizar en las lineas que se han ido desarrollando en los Ultimos
tiempos, para perfeccionar y reforzar el marco de proteccién a los deudores que, a causa de
tales circunstancias excepcionales, han visto alterada su situacién econdmica o patrimonial y
se han encontrado en una situacién merecedora de proteccidny.

1Cédigo de Buenas Prdcticas que serd regulado en la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social. (Aqui) y que analizaremos en la pdgina 63 y siguientes de esta Guia.
2Panorama registral de impagos hipotecarios de vivienda en 2012. Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y

Mercantiles de Espafia. (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.registradores.org/detalle_nota_prensa.jsp?DS48.PROID=21679
http://www.boe.es/buscar/pdf/2012/BOE-A-2012-14115-consolidado.pdf
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Estas medidas se articulan en 2 articulos:

1. Suspension inmediata de los lanzamientos sobre viviendas habituales de colectivos
especialmente vulnerables en procesos judiciales o extrajudiciales de ejecucion
hipotecaria que se hubieran iniciado antes del 15 de noviembre de 2012 y en los
que no se hubiese ejecutado el lanzamiento.

2. Acreditacién de esta situacion de especial vulnerabilidad.

9°) Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores
hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social’ (Aqui)

Como sefala muy acertadamente el letrado JUAN GOMEZ2, la Exposicién
de Motivos de la Ley adolece de la deseable técnica legislativa, copiando
pdrrafos de forma literal de otra ley anterior (punto 7° de este listado),
confundiendo conceptos® y olviddndose de mencionar la Iniciativa
Legislativa Popular que, quizds no quieran reconocer, obligd a estas
modificaciones legislativas.

Senala JUAN GOMEZ las “novedades” intfroducidas por esta norma:
. Suspension de los lanzamientos.

. Medidas de mejora del mercado hipotecario.

. Reforma del proceso ejecutivo.

. Modificaciones del R.D.L. 6/20125.

10°) Resolucion de 3 de octubre de 2013, de la Secretaria de Estado de Economia y Apoyo
a la Empresa, por la que se publica la lista de entidades que han comunicado su
adhesion al Cédigo de Buenas Practicas de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracidon de deuda y alquiler social; y la lista de
enfidades que han comunicado su adhesion voluntaria al Codigo de Buenas
Practicas para la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria
sobre la vivienda habitual (Agui)

11°) Resolucion de 10 de enero de 2014, de la
Secretaria de Estado de Economia y Apoyo a
la Empresa, por la que se publica la lista de
entidades que han comunicado su adhesion al
Coédigo de Buenas Practicas para la
reestructuracion viable de las deudas con
garantia  hipotecaria sobre la  vivienda
habitual. (Agqui)

1Por ser la norma de aplicacién mds reciente la analizaremos en la pdgina 55 y siguientes de la presente Guia.

2 JUAN GOMEZ, M.C. Reflexiones sobre la Ley 1/2013, de proteccién a los deudores hipotecarios. Edit. Revista Critica de Derecho
Inmobiliario. 2013. Afo n° 89, n° 739 (Pags. 3125 a 3150). También en web del Bufete Buades (Aqui)

3El término popularizado de “desahucio” no debe confundirse con “lanzamiento”, ambos desalojos, pero siendo utilizado el primero
para los arrendamientos y el segundo para las ejecuciones hipotecarias.

4 Iniciativa Legislativa Popular que veremos en la pdgina 50 de la presente Guia.

5 Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de protecciéon de deudores hipotecarios sin recursos (Aqui)



http://www.bufetebuades.com/medios/Revista_Critica_BB.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/03/10/pdfs/BOE-A-2012-3394.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/10/10/pdfs/BOE-A-2013-10569.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2014/01/23/pdfs/BOE-A-2014-686.pdf

3. De la hyphoteca romana a Stop Desahucios.

3.6.2. Y LA BURBUJA INMOBILIARIA ESTALLO.

Muchos son los andlisis' que desde
diferentes esferas se han hecho del

estallido de la “burbuja inmobiliaria”.

Se entiende por “burbuja inmobiliaria” el

incremento excesivo e injustificado de los

bienes inmuebles o bienes raices,
ocasionado generalmente por la
especulacion2. En una burbuja, los precios se incrementan sin que para ello exista una
razén logica. Su incremento se fundamenta bdsicamente en la especulacion y en el deseo
de la gente de adquirir bienes para luego vender a mejor precio, aprovechando

precisamente ese incremento de |os precios.

Durante anos se negd la existencia de este fendmeno3en Espana, pero los datos estdn

ahié,

Como senala la Asociacion de Afectados por Embargos y Subastas (AFES)5, cuando estallé
la citada burbuja nadie era consciente de la verdadera envergadura del problema. Dice
su presidente, CARLOS BANOS, que: «la mayoria de los ciudadanos pensamos que las
consecuencias del derrumbe del sistema crediticio y del inmobiliario se limitarian a pocos
anos; por entonces, seguiamos pensando que Espana era un pais fuerte, golpeado por la
crisis pero con capacidad suficiente como para superarla en un par de anos. Craso error.
No nos preparamos para hacer frente a la crisis y cuando ésta se inicid, tampoco nos

organizamos para aguantar su duracion.

Segun datos del Banco de Espaia, analizados por la asociacion Circulo Civico de Opinion¢
como base de uno de sus estudios?, el crédito hipotecario para adquisicion de viviendas
por los hogares espanoles crecid ininterrumpidamente hasta finales de 2010, en que
alcanzd la cifra maxima de 620.433 millones de euros, un 33,65% del balance de las
enfidades de crédito, bajando desde entonces hasta los 587.963 millones de euros del

primer trimestre de 2013, un 79,1% del total del crédito a los hogares.

1 En la seccién WEBGRAFIA de la presente GUIA se incluye un listado de varios de estos estudios realizados.

2 Para mds informacién sobre la “burbuja inmobiliaria” (Aqui) y (Aqui)

3 Por ejemplo, Rodrigo Rato, vicepresidente econdmico del Gobierno en 2003 (Aqui) y otros responsables politicos negando la existencia
de la burbuja inmobiliaria (Aqui)

4 La burbuja inmobiliaria. Set-2010 Euribor. Blog de Economia y del Euribor (Aqui)

5 VV.AA. Informe Morosidad Hipotecaria. Asociacién de Afectados por Embargos y Subastas (AFES) Septiembre 2013 (Aqui)

6 Para mds informacién sobre la asociacion Circulo Civico de Opinién y sus publicaciones (Aqui)

7 VV.AA. Mercado hipotecario: crisis y reforma. Edit. Circulo Civico de Opinién. Cuaderno n° 11. Madrid, 2013(Aqui)



http://www.gerencie.com/que-es-una-burbuja-inmobiliaria.html
http://es.wikipedia.org/wiki/Burbuja_inmobiliaria_en_Espa%C3%B1a
http://www.elmundo.es/mundodinero/2003/11/04/Noti20031104170235.html
http://www.burbuja.info/inmobiliaria/burbuja-inmobiliaria/102399-que-negaron-burbuja-inmobiliaria-prueba.html
http://www.euribor.com.es/docs/LA%20BURBUJA%20INMOBILIARIA-Set-2010.pdf
http://www.asociacionafes.com/Inicio.aspx
http://www.circulocivicodeopinion.es/index.asp?nav=1
http://www.circulocivicodeopinion.es/download/pdf/cuaderno11.pdf
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Esta deuda representa el 64% del PIB, un porcentaje muy alto si se le compara con el de
ltalia (22%), Francia (41%) o Alemania (46%), pero relativamente bajo si la comparacion se

hace con respecto al de Holanda (107%), Dinamarca (101%) o el Reino Unido (85%).

Asi se analiza la situacion del mercado hipotecario espanol en el citado estudio!:

/" «La extraordinaria importancia que el mercado hipotecario de viviendas ha alcanzado en \

!/ Espana en los Ultimos anos se deriva de cuatro hechos fundamentales: b

i) el crecimiento del crédito hipotecario para adquisicion de vivienda ha sido !
verdaderamente espectacular en la fase expansiva del presente ciclo econdémico y, en
la actualidad, representa un altisimo porcentaje del balance de las entidades de crédito,
con todos los eventuales efectos que se derivan de ello;

i) las cédulas hipotecarias y los bonos de titulacion hipotecaria, que han sido la principal
forma de financiacién de los créditos hipotecarios a los hogares, constituyen uno de los
grandes anclajes del sistema financiero espanol con el sistema financiero internacional;

i) las hipotecas son el componente mds importante de la deuda de los hogares y
determinan su actual capacidad de desapalancamiento, absolutamente necesario para
la recuperacion; y

iv) las ejecuciones hipotecarias por impago han llegado a ser un problema para la sociedad
espanola, que ha llevado a una reforma de su centenaria legislacion hipotecaria.

«Oftras caracteristicas relevantes del mercado hipotecario son el niUmero de préstamos
hipotecarios concedidos, su importe medio, el plazo, el tipo de interés y la relacién
préstamo/valor (LTV). Segun una reciente encuesta del Banco de Espana entre entidades
bancarias que gestionan mas del 85% del total del crédito vivo concedido, el nUmero total
de hipotecas a hogares a 31 de diciembre de 2012 era de 6.140.645. En los Ultimos anos, se
han venido concediendo en forno a 250.000 hipotecas anuales, un 81% menos que en 2007,
por un importe total de 26.068 millones de euros y un importe medio de unos 100.000 euros,
frente alos mas de 150.000 euros de 2007.

El plazo medio hipotecario, que en 2007 era de 30 anos, ha ido cayendo hasta los 23,5 anos
actuales. El tipo de interés medio, que presentaba diferenciales de menos de un punto con
respecto al Euribor 1 ano en 2007, ha ido aumentando hasta los fres puntos actuales, en que i
'\ parece haberse estabilizadon. /

1

1 VV.AA. Mercado hipotecario: crisis y reforma. Edit. Circulo Civico de Opinién. Cuaderno n° 11. Madrid, 2013(Aqui)



http://www.circulocivicodeopinion.es/download/pdf/cuaderno11.pdf
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3.6.3. MOVIMIENTOS SOCIALES

A pesar de como hemos visto diversas reformas en la legislacion hipotecaria han intentado
parchear todos los agujeros que nuestro sistema hipotecario parecia presentar, sobre
todo, respecto a los procesos de ejecucion hipotecaria. Sin embargo, también hemos visto
que el legislador no puede dejar de lado la necesidad de seguridad juridica reclamada
por el acreedor y nada, asi, enfre dos aguas. Ademds la politica urbanistica desarrollada
por las diferentes administraciones puUblicas en funcidon de sus competencias, tampoco ha

ayudado a frenar esta crisis inmobiliarial.

Han sido los movimientos sociales quienes han decidido capitanear la busqueda de
soluciones, muchas veces con mds acierto que la lenta justicia que intenta adaptarse a

este nuevo tiempo.

En primer lugar, y como protagonistas principales de la defensa y formaciéon de los
consumidores y usuarios, estdn las ASOCIACIONES DE CONSUMIDORES Y USUARIOS
(AA.CC.UU.)?, que tal como las define la Ley 16/2006, de 28 de diciembre, de Proteccion y
Defensa de los Consumidores y Usuarios de Aragons3, son «aquellas sin dnimo de lucro cuyo
objeto social, determinado en sus propios estatutos, sea la defensa, informacion,
educacion, formacion, asistencia y representacion de sus asociados como consumidores,
asi como la defensa de los intereses colectivos de los ciudadanos en cuanto a su

condicion de consumidores en generaly.
Estas asociaciones tienen los siguientes derechos:

1°) Ejercer las correspondientes acciones judiciales y exirajudiciales en defensa de los

socios, la asociacion y de los intereses colectivos de los consumidores en general.

2°) Representar a los consumidores en los organos de partficipacion, consulta y

concertacion donde les corresponda estar presentes.

3°) Solicitar y obtener informacion de las Administraciones publicas de Aragdén, que
apoyardn la consecucion de sus fines, especialmente en el dmbito de la informacioén y

educacion de los consumidores.

4°) Promover el ejercicio de las acciones tendentes a solicitar el cese de prdcticas
enganosas o fraudulentas en la oferta, promocion y publicidad de bienes y servicios

realizadas en la Comunidad Auténoma de Aragon.

1 Md&s informacién sobre las Asociaciones de Consumidores y Usuarios que tienen representacion en Zaragoza (Aqui)
2 VV.AA. Mercado hipotecario: crisis y reforma. Edit. Circulo Civico de Opinién. Cuaderno n° 11. Madrid, 2013(Aqui)
3 Ley 16/2006, de 28 de diciembre, de Proteccion y Defensa de los Consumidores y Usuarios de Aragén (Aqui)



http://www.zaragoza.es/ciudad/consumo/buscar_Centro?subtemas_smultiple=Protecci%F3n%20del%20Cosumidor&titularidad_smultiple=Privado
http://www.circulocivicodeopinion.es/download/pdf/cuaderno11.pdf
http://www.consumo-inc.gob.es/guiaCons/pdf/AragonBOE-21-Feb-07.pdf
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Ademds de las AA.CC.UU. se han constituido otro tipo de asociaciones que tienen como
finalidad la defensa vy representacion de colectivos afectados por diferentes

problemdticas relacionadas con el tema que nos ocupa.

Ya en 2006 se constituyd la Asociacion de Afectados por Embargos y Subastas (AFES)! vy asi

se presentan en su pdgina web:

AFES es una asociacion sin dnimo de lucro y de dmbito nacional, que lucha

! por defender los derechos y los intereses de los afectados por embargos y
subastas.

Se constituye en Madrid, en el ano 2006, ante los primeros sintomas de
desaceleracion econdmica en el sector inmobiliario, con el objetivo de
defender los intereses de las personas que pueden verse afectadas por el
embargo de sus bienes y, es en 2009, en plena crisiss, cuando crece
notablemente la demanda de sus servicios.

La asociaciéon no tiene un cardcter reivindicativo sino de gestion. Estudia,
media y anadliza personalmente las necesidades de cada uno de sus
asociados planteando la mediacion como el modelo de resolucion hoy en ;
dia para arbitrar conflictos de créditos con garantias hipotecarias antes de |
llegar a un proceso judicial.

En esta direccidon, apuesta por un sistema de negociacion individual en el
que se persigue desde la condonacion de la deuda y la suspension del
proceso de subasta hasta el acuerdo con las enfidades bancarias para la
enfrega de la vivienda a cambio de cancelar los créditos hipotecarios
(dacion en pago).

Otros ejemplos que se han ido creando por la geografia espanola, con mds o menos
socios y funciones, pero siempre con la finalidad de solucionar los problemas que puedan
plantearse a los hipotecados, serian la Asociacion en Defensa de los Hipotecados? en

Mdlaga, la Asociacion para la Defensa de los Hipotecados en Multidivisa (ASODEHIM)3...

1 Mds informacién sobre la Asociacién de Afectados por Embargos y Subastas (AFES) (Aqui)
2 Asociacion en Defensa de los Hipotecados. Mdlaga (Aqui)
3 Asociacion para la Defensa de los Hipotecados en Multidivisa (ASODEHIM) (Aqui)



http://asociacionafes.com/Inicio.aspx
http://www.acabaconlacrisis.es/index.php?option=com_content&view=article&id=154&Itemid=9
http://www.asodehim.com/
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Pero el movimiento social que mds notoriedad a alcanzado en los Ultimos anos es la

Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH)! :

La PAH se constituye en Barcelona el 22 de febrero de 2009 ante las crecientes
dificultades de una ciudadania sobreendeudada que, con el aumento de los
tipos de interés primero, y del paro mds tarde, se ve incapacitada para hacer
frente al pago de las cuotas hipotecarias. La Plataforma surge para dar respuesta
al drama que viven centenares de miles de familias ante la constatacion de que
el marco legal preestablecido estd disehado para sobreproteger los intereses de
las entidades financieras en detrimento de la parte mds débil e indefensa del
conftrato hipotecario2

S @ PLATAFORMA
= o> DEAFECTADOS
A H roaLAHIPOTECA

www.afectadosporlahipoteca.com

«Su principal consigna era modificar la legislaciéon hipotecaria para permitir que
la entrega de la vivienda cancelara la totalidad de la deuda. Ademds de
impulsar una campana por la dacidén en pago retroactiva, las PAH tenian como
objetivo conseguir la autoorganizacion de las personas afectadas, muchas de
ellas devastadas psicoldgicamenteyn. Después anadieron «a sus reivindicaciones
otros objetivos de corto y mediano plazo: impedir el desalojo de las familias y
personas afectadas, conseguir alternativas de realojo razonables e impulsar un
. parque suficiente de alquiler social»3. ,

Video explicativo “La PAH presenta: De la burbuja a la Obra Social” (Aqui)

1 Mds informacion sobre la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) (Aqui)
2 COLAU Y ADRIA ALEMANY, A. Vidas hipotecadas. Edit. Cuadril&tero de Libros. Barcelona, 2012. (Agqui)
3 VV.AA. Emergencia Habitacional en el Estado Espanol. Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) y Observatorio DESC. 2013

(Aqui)



http://afectadosporlahipoteca.com/
http://afectadosporlahipoteca.com/2012/12/10/vidas-hipotecadas-descarga-libro-plataforma-afectados-hipoteca/
http://afectadosporlahipoteca.com/2013/12/17/informe-emergencia-habitacional/
http://www.youtube.com/watch?v=TkrM-zBGjBQ#t=12
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STOP

DESAHUCIOS

Entre las campanas que tienen en marcha:

e STOP DESAHUCIOS es una de sus campanas mds conocidas.

Ademds de participar y colaborar en la recogida de firmas
para |la Iniciativa Legislativa Popular (ILP)' que presentaron al
Congreso proponen, en sus comunicaciones, lo siguiente:

7« Expropiacion si indemnizacion de las viviendas vacias de la banca, constructoras y los .
4 fondos inmobiliarios. N

« Actuadlizacion de padrones y Registros de la propiedad vinculados a los servicios de b
agua, gas y electricidad para conocer el uso de las viviendas.

« Moratoria de ejecuciones hipotecarias y desahucios. Defendemos la limitacion de la
deuda hipotecaria a la cantidad que se obtenga por la subasta del inmueble
hipotecado de tal modo que con ella quede saldada o, en todo caso, la dacién en
pago, un Parque publico de alquiler con los fondos inmobiliarios de la banca,
constructoras e inmobiliarias.

« El derecho al alquiler social universal serd para cualquier ciudadano y relacionado con
la renta disponible de su unidad familiar (mdaximo 20%).

« Impuestos directos progresivos sobre las viviendas en propiedad que no sean principales
y estén infrautilizadas. Derogacién de las figuras fiscales no progresivas como SICAV y
SOCIMI.

« Patronatos municipales de la Vivienda que gestionen junto con los movimientos
vecinales el Parque de viviendas, su conservacion y precio relacionado con la renta
familiar.

« Registro Unico de Solicitantes abierto a la inscripcidn exclusivamente personal y no como
unidad de convivencia por dar las mismas oportunidades a cada ciudadano.

« Los requisitos deberdn ser exclusivamente el empadronamiento y no poseer ninguna
vivienda de propiedad en el territorio del Estado.

« Todos los ciudadanos sin techo y en situacién de exclusion social deberdn tener
preferencia siguiendo las recomendaciones y baremos de los Servicios Sociales.

« Moratoria general de planes urbanisticos e infraestructuras que tengan oposicion
general de los movimientos sociales.

« Derogacién de la LAU, desahucio-express y las leyes hipotecarias regresivas. Banca
publica para gestionar lineas de crédito directas a los ciudadanos para abordar Ia
mejora y rehabilitacién de viviendas y edificios. i

.« Plan general de ahorro energético en edificios y desarrollo de infraestructuras de
\ transporte colectivo. ,

e OBRA SOCIAL DE LA PAH2que «nacio con el fin de realojar a
familias sin vivienda y para conseguir alquileres sociales, haciendo
frente a la emergencia habitacional provocada por los bancos (a
fravés de miles de desahucios y agravada por las fechas abiertas
de lanzamiento); y ante la inaccion de las instituciones para
proteger los derechos de las personas.

1 Sobre la Iniciativa Legislativa Popular (ILP) hablaremos en la pdgina siguiente de la presente Guia.
2 Mds informacién sobre la Obra Social de la PAH (Agui)



http://afectadosporlahipoteca.com/category/propuestas-pah/obra_social_la_pah/
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o INICIATIVA LEGISLATIVA POPULAR (ILP):

Segun publica la PAH!, el punto de partida de esta iniciativa se sitta en 2010. Ante |a
negativa por parte de los partidos mayoritarios de modificar la legislacion hipotecaria?, la
PAH, junto con Comisiones Obreras (CCOO)3, la Unién General de Trabajadores (UGT)4, la
Confederacion de Asociaciones de Vecinos (CONFAVB) y la Taula del Tercer Sectors,
decidieron impulsar una iniciativa legislativa popularé para que la reforma de una serie de
aspectos en el contexto de los procesos de ejecucion hipotecaria que afectasen a la

vivienda habitual de deudores de buena fe. De forma resumida, estos 3 aspectos:

» Posibilitar la dacidon en pago retroactiva para las viviendas habituales.
E @ o Establecer una moratoria de los desalojos.
Iniciativa o Permitir que las personas afectadas permanezcan en sus viviendas en

Legislativa o ) )
Popular regimen de alquiler social.

Después de un periplo de 2 anos, lograron recoger 1.402.854 firmas para entregarlas al

Congreso de los Diputados.

Esto llevd al Partido Popular, partido ya gobernante, a iniciar el frdmite de reforma de la
legislacion hipotecaria que dio lugar a la aprobacién de la Ley 1/20137 que analizaremos
en el capitulo siguiente. Pero no fue la ILP lo que Unicamente hizo mover ficha al legislador
sino mds bien el Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE) dictando una sentencia® en
la que cadlificaba, la legislacion hipotecaria espanola, de incompatible con los derechos

de los consumidores y usuarios de servicios bancarios.

Tal como sefala FERNANDEZ SEIJO?, magistrado que planted la cuestién prejudicial que
dio lugar a la sentencia anteriormente citada, «..ha declarado que el sistema de
gjecuciones hipotecarias espanol, en la medida en la que no permitia un debate previo
sobre la posible existencia de cldausulas abusivas en el confrato que fraia causa, era

contrario al contenido de la Directiva 93/13/CEE19,).

1 VV.AA. Emergencia Habitacional en el Estado Espanol. Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) y Observatorio DESC. 2013
(Aqui)

2 En este capitulo hemos visto que si ha habido modificaciones pero, quizds, simples parches.

3 Mds informacién sobre el sindicato Comisiones Obreras (CCOO) (Aqui)

4 Mds informacién sobre el sindicato Unién General de Trabajadores (UGT) (Aqui)

5 Mds informacién sobre la Taula del Tercer Sector (Aqui)

6 Requisitos necesarios para presentar una Iniciativa Legislativa Popular en el Congreso. Conoce el Parlamento. Video RTVE (Agui)

7 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuraciéon de deuda y alquiler
social (Agui)

8 Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE) de 14 de marzo de 2013, asunto C-415/11, denominado caso Aziz (Aqui)

? FERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Edit. Bosch. Barcelona, 2013 (Pags. 19 y
siguientes)

10 Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993 sobre cldusulas abusivas (Aqui)



http://afectadosporlahipoteca.com/2013/12/17/informe-emergencia-habitacional/
http://www.ccoo.es/csccoo/Inicio
http://www.ugt.es/
http://www.tercersector.cat/
http://www.rtve.es/alacarta/videos/parlamento/parlamento-conoce-parlamento-iniciativa-legislativa-popular-ilp-16-02-2013/1693084/
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?docid=135024&doclang=ES
http://europa.eu/legislation_summaries/consumers/protection_of_consumers/l32017_es.htm
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3.7. SITUACION ACTUAL

3.7.1. Novedades legislativas

Como ya adelantamos al final del capitulo anterior, la Sentencia del Tribunal de Justicia de
la Unién Europea (TJUE) de 14 de marzo de 2013, asunto C-415/11', ha supuesto un punto
de inflexidn en la situacidon normativa del sistema hipotecario espanol desde el inicio de la

crisis econdmica.

Asi, se determina en la citada sentencia se recrimina la falta de compatibilidad de nuestro
sistema de ejecuciones hipotecarias con la normativa europea de proteccion de

consumidores y usuarios en el sector bancario, declarando que:

¢ «La Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cldusulas abusivas en los
' contratos celebrados con consumidores, debe interpretarse en el sentido de que se opone a una
. normativa de un Estado miembro, como la controvertida en el litigio principal, que, al mismo tiempo
que no prevé, en el marco del procedimiento de ejecucion hipotecaria, la posibilidad de formular
' motivos de oposicidon basados en el cardcter abusivo de una cldusula contractual que constituye el
. fundamento del titulo ejecutivo, no permite al juez que conozca del proceso declarativo,
competente para apreciar el cardcter abusivo de esa cldusula, adopte medidas cautelares, entre
1 ellas, en particular, la suspension del procedimiento de ejecucion hipotecaria, cuando acordar tales
" medidas sea necesario para garantizar la plena eficacia de su decision finab. /

Fue el impacto medidtico provocado por esta sentencia la que propicid la aprobacién de
la Ley 1/20132, pero no soélo, ya que también dio un toque de
atencion el Defensor del Pueblo con su informe sobre la crisis

econdmica y los deudores hipotecarios del que hablaremos a

continuacion, unido a los presiones sociales que venian de anos
anteriores, personalizadas en la Plataforma de Afectados por la
Hipoteca (PAH), con la visualizacion de los lanzamientos® provocados por ejecuciones

hipotecarias.

Acertadamente, el magistrado FERNANDEZ SEIJO4, sefiala que este clima obligd a
«...afrontar una precipitada reforma legislativa...», 1a Ley 1/2013, «...un cajon desastre en el
que se establecen disposiciones de distinta naturaleza y alcance diverso que estan
planteando ya desde la entrada en vigor muchos problemas de aplicacion prdctica
puesto que algunas medidas se pueden aplicar a todo consumidor pero otras sdlo a
aquellas personas o familias que se encuentran en una situacion extremadamente

precaria, las situadas en el denominado “riesgo de exclusion social”».

1 Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE) de 14 de marzo de 2013, asunto C-415/11, denominado caso Aziz (Aqui)
2Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social. (Aqui)

3 “lanzamientos” entendidos como desalojos de la vivienda, confundidos popularmente con los "“desahucios”.

4 FERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Edit. Bosch. Barcelona, 2013 (Pags. 19 y

siguientes)



http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?docid=135024&doclang=ES
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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INFORME DEL DEFENSOR DEL PUEBLO - 2012

El Defensor del Pueblo' es el Alto Comisionado de las Cortes Generales encargado de
defender los derechos fundamentales y las libertades publicas de los ciudadanos

mediante la supervision de la actividad de las administraciones publicas.

Cualquier ciudadano puede acudir a esta institucion y solicitar su intervencion, que es
gratuita, para que investigue cualquier actuacion de la Administracion publica o sus
agentes, presuntamente irregular. También puede intervenir de oficio en casos que lleguen

a su conocimiento aunque no se haya presentado queja sobre ellos.

El Defensor del Pueblo da cuenta de su gestion a las Cortes Generales en un informe anual
y puede presentar informes monogrdficos sobre asuntos que considere graves, urgentes o

que requieran especial atencioén.

Uno de estos informes monogrdficos es el que se publicé en enero de

2012 con el fitulo “Crisis econdmica y deudores hipotecarios:

economica y deudores hipotccariosi

A

actuaciones y propuestas del Defensor del Pueblo”2. Un informe que
busca dar una respuesta a la situacion de miles de ciudadanos que
como consecuencia de la crisis econdmica, el desplome de los
precios inmobiliarios y el desempleo, no pueden afrontar el pago de

sus hipotecas.

Este estudio aborda los conflictos que reflejan las quejas presentadas

ante la Institucidon, expone las actuaciones realizadas en estas
materias y presenta 20 recomendaciones para que los poderes publicos las fomen en
consideracion a la hora de buscar soluciones a un problema cuya Ultima consecuencia es

la pobreza y la exclusidon social.

Recomendaciones que se resumen a continuacion:

e Reclama medidas excepcionales para los ciudadanos que no pueden afrontar el
pago de sus hipotecas, del mismo modo gque se han oforgado ayudas publicas

excepcionales al sector financiero.

e El informe contiene 20 recomendaciones y apuesta por un acuerdo politico
asumido por el sector bancario que incluya en ciertos casos una moratoria en el
pago de las hipotecas y una flexibilizacion de las cuotas, asi como la mejora de la

informacion y la fransparencia.

1 Mds informacién sobre el Defensor del Pueblo (Aqui)
2 Crisis econémica y deudores hipotecarios: actuaciones y propuestas del Defensor del Pueblo. Informe del DEFENSOR DEL PUEBLO

(Aqui)



http://www.defensordelpueblo.es/es/Quienes/Que/index.html
http://www.defensordelpueblo.es/es/Documentacion/Publicaciones/monografico/contenido_1327485609380.html
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e Sugiere un fratamiento diferente para las adquisiciones de cardcter necesario,
como la vivienda habitual o los locales de negocio donde se ejerce la actividad
que constituye el medio de vida. La dacidn en pago podria aplicarse a estos

supuestos, siempre que se den determinados elementos.
e Pide un procedimiento especifico para la insolvencia personal y familiar.

e Exige al Banco de Espana que cambie de orientacion y se implique en la

proteccidon de consumidores y usuarios.

ACTUALIZACION DEL INFORME DEL DEFENSOR DEL PUEBLO - 2013

En abril de 2013, se publicd una primera actualizacion' para

% analizar el grado de aceptacién de las recomendaciones
-"ﬁ formuladas en el anterior informe? llegdndose a la conclusion
| de gue muchas propuestas no habian sido tenidas en cuenta

e insistiendo en la necesidad de abordar la regulacion de un

procedimiento de insolvencia personal, en el que los
deudores de buena fe puedan hacer frente a sus
obligaciones econdmicas de forma ordenada vy readlista y obtener alguna quita en sus
deudas. Con ello se podria evitar la exclusidon social a que se ven abocados muchos
ciudadanos vy sus familias, que fras la pérdida de su vivienda se encuentran endeudados
con las entfidades financieras de por vida. Se trata de establecer la llamada segunda

oportunidad, que existe para las personas juridica pero no para las personas fisicas.

EL DEFENSOR

En noviembre de 2013, se vuelve a actualizar es estado de la
cuestion con el informe ftitulado “Crisis econémica e insolvencia
personal: actuaciones y propuestas”, volviendo a reclamar la

proteccion del deudor de buena fe.

1 Crisis econémica y deudores hipotecarios: actuaciones y propuestas del Defensor del Pueblo. Informe del DEFENSOR DEL PUEBLO.
Actualizacién abril 2013 (Agui)

2Primer informe: Crisis econémica y deudores hipotecarios: actuaciones y propuestas del Defensor del Pueblo. Informe del DEFENSOR

DEL PUEBLO(Aqui)

3 Crisis econémica e insolvencia personal: actuaciones y propuestas. Informe del DEFENSOR DEL PUEBLO. Noviembre 2013. (Aqui).



http://www.defensordelpueblo.es/es/Documentacion/Publicaciones/monografico/Documentacion/informe_deudores_hipotecarios.pdf
http://www.defensordelpueblo.es/es/Documentacion/Publicaciones/monografico/contenido_1327485609380.html
http://www.defensordelpueblo.es/es/Documentacion/Publicaciones/monografico/contenido_1385038092090.html
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Y senala que:

o e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e

/' «Aunque recientemente se han aprobado en Espana reformas normativas! que buscan la *,
liberacién de deudas, aun se pueden mejorar de forma que particulares afectados por
hechos que no podian prever, que no pueden enfrentarse a sus deudas encuentren una
salida...

...Por todo ello, el estudio aboga por crear un procedimiento que logre la conciliacion de
los intfereses de acreedores y deudores, facilitar el pago ordenado de las deudas y sanear
la economia doméstica sobreendeudada.

para que puedan acogerse a él deudores de buena fe, cuyo patrimonio sea incapaz de
cubrir el conjunto de las deudas que lo gravan. El procedimiento deberia también ser
sencillo, eficaz y gratuito, bien a través de un mecanismo judicial o bien administrativo.

Al igual que otros ordenamientos juridicos de nuestro entorno, la resolucidn final tendria que
fijar la quita, el importe de la deuda persistente, el plan de pagos, las condiciones a cumplir,
un plazo de vigencia prudencial y la fecha de liberacion del deudor.

e = e e e e e e e e =

1
i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
| La Defensora del Pueblo recomienda que dicho procedimiento sea amplio en su aplicacion
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
]
\

. _ _ _

Ademds de este Ultimo informe, la Defensora del

Pueblo, ha insistido en aportar soluciones para lo que

‘ DEFENSOR también se ha dirigido por cartaz a los responsables de

82 DEL PUEBLO

la Asociacion Espanola de Banca (AEB): y de la

Confederacion Espanola de Cajas de Ahorros (CECA)4,
recuerda que se siguen produciendo actuaciones o comunicaciones «no acordes con la
legalidad ni con el Cddigo de Buenas Practicas. Actuaciones que provocan “situaciones
graves” en familias o personas deudoras de buena fe, que no pueden hacer frente a sus

compromisos por razones claramente fundamentadas y mencionadas en la leyy.

Estas enfidades han respondido que volverdn a insistir a sus asociados que informen a los

deudores hipotecarios sobre los derechos que les otorga la nueva legislacion.

1 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social. (Aqui)

2 Mds informacién sobre el intercambio de misivas entre estas organizaciones y la Defensora del Pueblo (Agui)

3Mds informacién sobre la Asociacion Espanola de Banca (AEB) (Aqui)

4 Mds informacién sobre la Confederacién Espaiola de Cajas de Ahorros (CECA) (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.defensordelpueblo.es/es/Prensa/Notas/contenido_1387805665460.html
http://www.aebanca.es/es/index.htm
http://www.cajasdeahorros.es/#/PAG|queson
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3.7.2. Novedades de la Ley 1/2013

El problema del impago de los deudores hipotecarios, viene abordado (junto con otros
temas anexos) en la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a
los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social', y confiene
medidas de cardcter temporal de gran calado social como la suspension de los
lanzamientos (comUunmente denominados “desahucios”) durante dos anos, esto es hasta
el dia 15 de Mayo de 2015, y ofras medidas para forzar la negociacién con las enfidades
bancarias previas a los desahucios.

En todo caso ha de tenerse en cuenta que esta norma viene relacionada con el Cédigo
de Buenas Prdacticas que se suscribid en su dia, y que no ha sido asumida por todas las

entidades bancarias, por lo que su aplicacion es desigual?.

1°) SUSPENSION DE LOS LANZAMIENTOS SOBRE VIVIENDAS HABITUALES DE COLECTIVOS
ESPECIALMENTE VULNERABLES:.

Es una medida, como hemos anunciado, de cardcter temporal, dos

anos desde la publicacion de la Ley, es decir, hasta el 15 de mayo de

2015, y aplicable sélo en los supuestos en que asi lo dice la propia ley,
sin que tenga cardcter extensivo, aunque luego, en la prdactica, y

segun las circunstancias del asunto, la enfidad bancaria adopte la

decision de no desahuciar a los deudores hipotecarios.

Requisitos*:

1°. Que haya habido un proceso judicial o extrajudicial con adjudicacion de la vivienda
habitual a la enfidad bancaria o a un tercero relacionado.

2°. Que los deudores hipotecarios estén en situacion de especial vulnerabilidad, es decir
que se encuentren en alguno de los supuestos que determina la norma.

3°. Que los deudores hipotecarios se encuentren en las circunstancias economicas

previstas en la norma.

1Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social. (Aqui)

2 Analizaremos los 2 Codigos de Buenas Précticas en la pdgina 63 y siguientes de esta Guia

3Hay que recordar que el R.D.L. 27/2012 al que haciamos referencia en la pdgina 42 de esta Guia, ya reconocia esta suspensién é
meses antes. Esta norma no ha sido derogada explicitamente, por lo que se entenderd que la suspension anteriormente descrita se
amplia en 6 meses.

4Los requisitos concretos y la forma de acreditacion asi como las consecuencias los analizaremos en las pdginas 145 y siguientes de esta

Guia.



http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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2°) MEDIDAS DE MEJORA DEL MERCADO HIPOTECARIO

A). Con este capitulo se reforman aspectos muy diferentes de varias normas:

e Ley Hipotecaria':
x  Art. 21: Escrituras deberdn contener mencién de cardcter habitual o no de la
vivienda hipotecada.

+ Art. 114: Intereses de demora como mdaximo 3 veces el interés legal del dinero

y sélo se devengardn sobre el principal pendiente de pago.
* Art. 129: Procedimiento de venta extrajudicial ante Notario.
e Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario?:

* Arts. 3, 3 bis y 3 ter: Garantizar la independencia de las Sociedades de

Tasacion.

+ Art. 5: Limite del préstamo hipotecario del 60% del valor de tasacion del bien
hipotecado (80% en determinados casos) y plazo mdximo de amortizacién de

30 anos.
e Ley 41/2007, de 7 de diciembre, del Mercado Hipotecarios:
+ Disposicion Adicional Primera: Regulaciéon de la hipoteca inversa.

B). Exigencia de expresidon manuscrita de asuncion de riesgos.

Se pretende garantizar el conocimiento de los prestatarios de determinados riesgos

que pueden asumir con la firma de los contratos hipotecarios.

Riesgos como:

- Limitaciones a la variabilidad del tipo de interés (cldusula
suelo y/o techo)

- Contratacion asociada de instrumentos de cobertura de

riesgo de tipo de interés (swaps...)

- Préstamos multidivisas.

Asi el notario debe recabar del prestatario, en el momento de la escritura, un texto

determinado por el Banco de Espana4 como el que sigue:

1Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redacciéon oficial de la Ley Hipotecaria (Aqui) y pdgina 31 de esta
Guia

2Ley 2/1981,de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario (Aqui) y pdgina 32 de esta Guia

3Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario y ofras
normas del sistema hipotecario y financiero, de regulacion de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se
establece determinada norma tributaria (Aqui) y pdgina 35 de esta Guia

4Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1946-2453&b=28&tn=1&p=20130515#a21
http://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1981-8598&b=12&tn=1&p=20130515#aquinto
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2007-21086
http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
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Soy conocedor de que mi préstamo hipotecario:
(I) establece limitaciones [indicar cudl/es: suelo y/techo] a la variabilidad del tipo de interés,

(II) lleva asociada la contratacion de un instrumento de cobertura del riesgo de tipo de interés [indicar
cudl] y

(III) estd concedido en la/s siguiente/s divisas [indicar cudl/es]

Ademds, he sido advertido por la entidad prestamista y por el notario actuante, cada uno dentro de su
dmbito de actuacion, de los posibles riesgos del contrato y, en particular, de que:

(I) el tipo de interés de mi préstamo, a pesar de ser variable, nunca se beneficiard de descensos del tipo
de interés de referencia por debajo del [limite minimo del tjpo de interés variable limitado]

(II) las eventuales liguidaciones periddicas asociadas al instrumento de cobertura del préstamo pueden ser
negativas, y

(III) mi préstamo no se expresa en euros y, por lo tanto, el importe en euros gue necesrtaré para pagar cada
cuota variard en funcion del tipo de cambio de [moneda del préstamo/euro]

3°) REFORMA DEL PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA!

e Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC)2:

Varios articulos de esta ley se reforman, sefiala la Exposicion de Motivos de la ley
1/20133, «con el fin de garantizar que la ejecucion hipotecaria se realiza de manera
que los derechos e intereses del deudor hipotecario sean protegidos de manera

adecuada y, en su conjunto, se agilice y flexibilice el procedimiento de ejecucionn.

En concreto en temas tales como el porcentaje minimo de adjudicacion en la
subasta del bien hipotecado, el domiciio a efectos de subasta en caso de
establecimiento mercantil (nétese que no seria un deudor consumidor), el control de
las cldausulas abusivas (se posibilita el andlisis de estas cldusulas en dos momentos
procesales, en el despacho de ejecucidon o como causas de oposicion), limite de las
costas procesales, vencimiento anticipado por 3 plazos mensuales, procedimiento de
la subasta judicial, entre otros (arts. 552, 557, 561, 575, 579, 647, 654, 668, 670, 671, 682,
691, 693 y 695).

Ademdads se establece la posibilidad de que si tras la ejecucion hipotecaria de una
vivienda habitual aun quedara deuda por pagar, durante el procedimiento de
ejecucion dineraria posterior se podrd condonar parte del pago de la deuda

remanente, siempre que se cumpla con ciertas obligaciones de pago.

1 Hay que advertir que no sélo se modifica el procedimiento de ejecucion hipotecaria, sino que también modifica el procedimiento de
ejecucion ordinaria tal como sefala JUAN GOMEZ, M.C. en Reflexiones sobre la Ley 1/2013, de proteccidn a los deudores hipotecarios.
Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Ao n° 89, n° 739 (P&gs. 3125 a 3150). También en web del Bufete Buades (Aqui)

2Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)

3Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuraciéon de deuda y alquiler
social. (Aqui)



http://www.bufetebuades.com/medios/Revista_Critica_BB.pdf
http://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2000-323&b=840&tn=1&p=20130627#a695
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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4°) MODIFICACIONES AL R.D.L. 6/2012', de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion

de deudores hipotecarios sin recursos.

Con estas modificaciones se pretende ampliar el nUmero de deudores que pueden

acogerse a estas medidas liberadoras.

Se establecen los criterios del umbral de exclusion necesario para ser beneficiado, se
menciona a los avalistas hipotecarios y a los fiadores e hipotecantes no deudores con

derecho de exclusion y se reducen los intereses moratorios exigibles2.

Ademds se modifica el Coédigo de Buenas Prdacticas cuya version vigente

actualmente, enero 2014, serd detallada a continuacion.

3.7.3. Ciriticas ala Ley 1/2013

Muchas son las criticas? que se han hecho respecto a esta norma. Estd claro que pone fin
a una situacién cadtica respecto a algunos asuntos, en concreto, sobre las cldusulas
abusivas como motivo de oposicidn a la ejecucion hipotecaria que venian siendo tratados
por los tribunales de forma diferente, segin ddénde se resolviera el proceso, pero el

problema no se ha resuelto del todo, incluso se ha provocado alguno nuevo.

PARA ALGUNOS, ...EN EL BUEN CAMINO.

SegUn los catedrdticos de Economia Aplicada, GARCIA DELGADO vy
MARTIN RODRIGUEZ4, los textos legales aprobados en estos 2 Ultimos anos
y que arficulan una serie de medidas para reestructurar la deuda
hipotecaria y poder atender el pago, entre ofras, dirigidas a colectivos

especialmente vulnerables, senalan: «han sido equilibradas y han

producido, en general, los efectos que perseguiany, y

|/ «Las medidas adoptadas para proteger a los
I deudores hipotecarios han sido equilibradasy.

continban: «No obstante, resulta preocupante que la

mora de estos créditos no deje de aumentar. Si las

«Si la situaciéon empeora, deberian darse
nuevos pasos en la misma direcciény.

circunstancias empeoraran, deberian darse nuevos

S -~ pasos en la misma direccion, siempre gradualmente y
valorando sus efectos sobre la solvencia de los bancos

y sobre las propias condiciones hipotecariasy. «A todos nos va mucho en elloy, concluyen.

1 Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de protecciéon de deudores hipotecarios sin recursos (Aqui)

2 Veremos las medidas concretas de proteccién de los deudores hipotecarios en la pdgina 145 y siguientes de esta Guia

3Criticas como la redlizada por la PAH (Aqui) y el urbanista TRABADA CRENDE, E. (Aqui); y dudas planteadas por el notario GOMA
LANZON, F. y por el registrador MERINO ESCARTIN, J.F. (Aqui) y por el notario RODRIGUEZ PRIETO, F. (Aqui)

4 GARCIA DELGADO, J.L. y MARTIN RODRIGUEZ, M. El mercado hipotecario de viviendas en Espana: crisis y reforma. Articulo aparecido

en el diario EL PAIS el pasado 12 de enero de 2014 (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2012/03/10/pdfs/BOE-A-2012-3394.pdf
http://afectadosporlahipoteca.com/2013/05/28/respuest-pah-a-la-ley-12013-clausulas-abusiva-partido-popular-que-vulnera-derechos-humanos/
http://www.caffereggio.net/2013/10/05/una-reforma-hipotecaria-fallida-de-elias-trabada-crende-en-publico/
http://www.notariosyregistradores.com/doctrina/ARTICULOS/2013-ley1-2013-fernando-goma-felix-merino.htm
http://hayderecho.com/2013/05/13/el-proyecto-de-ley-de-proteccion-de-los-deudores-hipotecarios-poco-mas-y-de-lo-mismo/
http://economia.elpais.com/economia/2014/01/10/actualidad/1389353957_262951.html
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PARA OTROS, ...INCONSTITUCIONAL.

La Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) denuncié la vulneracion
sistemdtica de los Derechos Humanos en materia de vivienda y planted un
recurso de inconstitucionalidad! contra la Ley 1/2013, fundamentado en la
Declaracién de Universal de Derechos Humanos?, en el Pacto Internacional

de Derechos Econdmicos Sociales y Culturales® y hasta en la propia

Constitucion Espanola4, por el incumplimiento de los derechos vy libertades

de los ciudadanos por parte de los poderes econdmicos, politicos y judiciales.

La comision juridica de la PAH argumenta este recurso por los siguientes 6 motivos':

/" 1°.Vulneracién de la inviolabilidad del domicilio al no dar margen de apreciacién a juecesy
4 fribunales acerca de la necesidad y proporcionalidad de un desahucio. Literalmente, no
/ se permite a jueces y fribunales pronunciarse sobre las condiciones concretas de cada ‘
desahucio, lo que contraviene derechos fundamentales y la doctrina europea e
internacional en materia de Derechos Humanoss.

2°. Discriminacion por razén de edad y vulneraciéon del deber de protecciéon a menores al
contemplar la posibilidad de desahuciar a los menores a partir de los 3 anos, violando la
Convencion Internacional de Derechos del Ninos.

3°. Violacion del deber constitucional de garantizar el derecho a una vivienda digna al
remitirse para su consecucion a un fondo de viviendas que el Gobierno podrd concertar
con entidades financieras, sin concrecidén ninguna. Se frata de una norma vacia de
contenido, en oposicion radical a la letra y el sentido del articulo 47 CE4 ( articulo que
regula el derecho a la vivienda) y del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos
Sociales y Culturaless.

4°. Vulneracion de la tutela judicial efectiva de los ciudadanos al no permitir recurrir los autos
judiciales en los que no se estimen las alegaciones sobre cldusulas abusivas, mientras que
si se permite cudndo el auto judicial concluye que existen abusos bancarios.

5°. Vulneracion de la tutela judicial efectiva y derecho a la defensa de los ciudadanos al
otorgar un plazo sumarisimo de un mes para defenderse en procedimientos en marcha
frente a cldusulas abusivas olvidando las centenares de miles de ejecuciones hipotecarias
realizadas en absoluta indefensidon, en lo que no podemos denominar nada mds que
como una “Ley de punto final”, que viola tanto el Convenio de Roma? (derecho a un
proceso equitativo) como el Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos.

6°.Vulneracion de la tutela judicial efectiva de los ciudadanos al consagrar el régimen
alternativo de ejecuciones hipotecarias extrajudiciales, para ser realizadas en Notarias, al
\ margen del control judicial necesario en un Estado de Derecho. ‘

1 El recurso de la PAH: mds que recurso de inconstitucionalidad. Articulo publicado en el diario digital TERCERA INFORMACION (3i) (Aqui)
2Declaracion Universal de Derechos Humanos (DUDH) 1948 (Aqui)

3Pacto Internacional de Derechos Economicos, Sociales y Culturales 1976 (Aqui)

4 Constituciéon Espanola de 1978 (Aqui)

5FLORES GIMENEZ, F. La discriminaciéon del deudor en el procedimiento de ejecucién hipotecaria. Una mirada desde el Convenio
Europeo de Derechos Humanos (Aqui) donde cita a KENNA, P. El derecho a la vivienda en Europa: Deberes positivos y derechos
exigibles (segun la jurisprudencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos) (Aqui)

6 Convencion Internacional de Derechos del Nifio 1990 (Aqui)

7 Convenio Europeo para la Proteccién de los Derechos Humanos y de las Libertades Fundamentales. Roma, 1950 (Agui)



http://www.tercerainformacion.es/spip.php?article56447
http://www.un.org/es/documents/udhr/
http://www2.ohchr.org/spanish/law/cescr.htm
http://www.boe.es/buscar/pdf/1978/BOE-A-1978-31229-consolidado.pdf
http://www.acoes.es/congresoXI/pdf/M1Com-FernandoFlores.pdf
http://www.google.es/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&ved=0CDsQFjAC&url=http%3A%2F%2Fe-spacio.uned.es%2Frevistasuned%2Findex.php%2Fderechopolitico%2Farticle%2Fdownload%2F9080%2F8673&ei=ftrsUtzOHImR7AalmYGYBw&usg=AFQjCNG05W81zxbd1gMpPAOj1HI6Stxj_Q&s
http://www2.ohchr.org/spanish/law/crc.htm
http://www.echr.coe.int/Documents/Convention_SPA.pdf
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PARA LA MAYORIA,...INCERTIDUMBRE.

Por un lado, la reforma de artficulos concretos de diversas
normas sin una coherencia en el discurso, provoca que haya
incongruencias y dudas sobre la derogacién o no de aquellos
articulos que resulten a posteriori inaplicables. Eiemplo de ello es
el R.D.L. 27/2012" que ni lo menciona ni lo deroga siendo

vaciado de contenido sin mds, tal como sefala JUAN GOMEZ2,

Otras criticas se han vertido sobre la oportunidad perdida de
regular en profundidad el sistema hipotecario espanol vy

adaptarlo ala acuciante normativa europea.

Otras criticas se han vertido sobre Ia oportunidad perdida de regular en profundidad el

sistema hipotecario espanol y adaptarlo a la acuciante normativa europea.

Prueba de ello es la situacidon de incertidumbre que provoca la espera de resolucion de
diversas cuestiones prejudiciales® planteadas por jueces espanoles respecto a la
compatibilidad o no de algunos articulos de la normativa espanola con la legislacion
europea sobre todo con las normas protectoras de consumidores y usuarios como la
Directiva 93/13/CEE4 y las sucesivas reuniones organizadas por jueces para unificar
criterios®.

Y tal como sefiala FERNANDEZ SEIJO$, en sus conclusiones, «El ordenamiento juridico
espanol corre el riesgo de verse superado por la normativa vy jurisprudencia europeaq. El
principio de aplicacion directa puede convertir en obsoletas algunas normas incluidas en
la Ley 1/20130.

El “principio de aplicacion directa del derecho comunitario”, se consagra como el
derecho de los particulares a alegar e invocar directamente normas europeas ante |as
jurisdicciones nacionales y europeas. Por lo tanto, no es necesario que el Estado miembro

recoja la norma europea en cuestion en su ordenamiento juridico interno?.

1 Real Decreto-Ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar la proteccién de los deudores hipotecarios (Agqui)

2 JUAN GOMEZ, M.C. Reflexiones sobre la Ley 1/2013, de proteccién a los deudores hipotecarios. Edit. Revista Critica de Derecho
Inmobiliario. 2013. Afio n° 89, n° 739 (Pags. 3125 a 3150).También en web del Bufete Buades (Aqui)

3Es de agradecer que poco a poco los jueces y tribunales espanoles se aventuren a plantear este tipo de cuestiones tal como senala
el profesor BIURRUN ABAD, F.J. (Aqui) Algunos ejemplos de asuntos: C-280/13, C-537/12 y C-116/13 (acumulados), C- 415/11(caso Aziz),
C-484/08 y planteado recientemente por Juzgado de Primera Instancia n°2 de Santander el pasado 19 de noviembre de 2013 (Agqui)

4 Directiva 93/13/CEE, del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cldusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores
(Aqui)

5Ejemplo de algunos de estos acuerdos son los referenciados por AGUERO ORTIZ, A.(Aqui)

6 FERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Edit. Bosch. Barcelona, 2013 (Pag. 238)

7El efecto directo del Derecho europeo (Aqui)



http://www.boe.es/buscar/pdf/2012/BOE-A-2012-14115-consolidado.pdf
http://www.bufetebuades.com/medios/Revista_Critica_BB.pdf
http://fbiurrun.blogspot.com.es/2013/03/responsables-y-responsabilidades-de-la.html
http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=OJ:C:2013:226:0003:0003:ES:PDF
http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=competencia&docid=144848&pageIndex=0&doclang=ES&mode=req&dir=&occ=first&part=1&cid=371580&utm_content=buffer49c82&utm_source=buffer&utm_medium=twitter&utm_campaign=Buffer#ctx1
http://curia.europa.eu/juris/celex.jsf?celex=62008CC0484&lang1=es&type=NOT&ancre=
http://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder_Judicial/Noticias_Judiciales/Un_juez_de_Santander_plantea_una_cuestion_prejudicial_ante_la_UE_para_mejorar_la_proteccion_a_los_consumidores_de_la_ley_espanola
http://europa.eu/legislation_summaries/consumers/protection_of_consumers/l32017_es.htm
http://www.uclm.es/centro/cesco/pdf/noticias/2013/AcuerdoJueces.pdf
http://europa.eu/legislation_summaries/institutional_affairs/decisionmaking_process/l14547_es.htm
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PROBLEMAS DE DERECHO TRANSITORIO DE LA LEY 1/2013.

El magistrado FERNANDEZ SEIJO1, también analiza los posibles problemas de aplicaciéon de
esta norma en procesos ya iniciados, es decir, qué reglas se establecen en la Ley 1/20132

para las situaciones ya existentes tras este cambio legislativo.

Asi se incluye en |la Disposicion Transitoria 4°:

Disposicion Transitoria 4°. Régimen transitorio en los procesos de ejecucion.

I. La modificaciones de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil3, infroducidas por
la presente Ley serdn de aplicacion a los procesos de ejecucion iniciados a su entrada en
vigor, Unicamente respecto a aquellas actuaciones ejecutivas pendientes de realizar.

2. En fodo caso, en los procedimientos ejecutivos en curso a la entrada en vigor de esta Ley en
los que haya tfranscurrido el periodo de oposicion de diez dias previsto en el articulo 556.1 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, las partes ejecutadas dispondrdn de un plazo preclusivo de un
mes para formular un incidente extraordinario de oposicion basado en la existencia de las
nuevas causas de oposicion previstas en el apartado 7.9 del articulo 557.1 y 4.9 del articulo
695.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. El plazo preclusivo de un mes se computard desde el
dia siguiente a la entrada en vigor de esta Ley y la formulacion de las partes del incidente de
oposicion tendrd como efecto la suspension del curso del proceso hasta la resolucion del
incidente, conforme a lo previsto en los articulos 558 y siguientes y 695 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

Esta Disposicion transitoria se aplicard a todo procedimiento ejecutivo que no haya
culminado con la puesta en posesion del inmueble al adquirente conforme a lo previsto en el
articulo 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

3. Asimismo, en los procedimientos ejecutivo en curso en los que, a la enfrada en vigor de esta
Ley, ya se haya iniciado el periodo de oposicion de diez dias previsto en el articulo 556.1 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, las partes ejecutadas dispondrdn del mismo plazo preclusivo de
un mes previsto en el apartado anterior para formular oposicidon basada en la existencia de
cualesquiera causas de oposicion previstas en los articulos 557 y 695 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

4. La publicidad de la presente Disposicion tendrd el cardcter de comunicacion plena y vdlida
a los efectos de notificacion y computo de los plazos previstos en los apartados 2 y 3 de este
articulo, no siendo necesario en ningun caso dictar resolucion expresa al efecto.

5. Lo dispuesto en el articulo 579.2 de la Ley Enjuiciamiento Civil serd de aplicacion a las
adjudicaciones de vivienda habitual realizadas con anterioridad a la entrada en vigor de
esta Ley, siempre que a esa fecha no se hubiere satisfecho completamente la deuda y que
no hayan transcurrido los plazos a los que se refieren las letras a) y b) del citado articulo. En
estos casos, los plazos anteriores que vencieran a lo largo de 2013 se prolongardn hasta el 1
de enero de 2014.

La aplicacién de lo previsto en este apartado no supondrd en ningun caso la obligacién del
ejecutante de devolver las cuantias ya percibidas del ejecutadon.

1 FERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Edit. Bosch. Barcelona, 2013 (Pdag. 213)
2Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social. (Aqui)

3Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
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Sefala FERNANDEZ SEIJO1, que «debe advertirse que los jueces tienen sdlidos argumentos
para separarse de este régimen transitorio y habilitar cauces mads flexibles en base al

principio de aplicacion directa del derecho comunitario? derivado de Ila Directiva 93/133 y

de la jurisprudencia que la desarrolla.
Enumera las siguientes cuestiones que hay que tener en cuenta:

1°. El juez tiene que desplegar sus competencias de oficio tan pronto como
dispongan de los elementos de hecho o de derecho para considerar que una

cldusula es abusiva.

2°. El plazo de un mes para denunciar el cardcter abusivo de una cldusula en
procedimientos ya iniciados no debe impedir iniciar el procedimiento declarativo

correspondiente.

3°. Aungue se trate de un procedimiento de ejecucion ya concluido y archivado, el
consumidor podrd instar la accién declarativa que repare posibles perjuicios por

la aplicacion de una cldusula abusiva.

Y es que concluye que el legislador parte de un punto de partida erréneo. La Ley 1/20134
no estd motivada solo por la sentencia del TJUE de 14 de marzo de 20135, sino que deberia

haberse fundado en la fransposicion de la Directiva 93/132 con casi veinte anos de retraso.
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1 FERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Edit. Bosch. Barcelona, 2013 (Pagina 213)

2E| principio de aplicacién directa del Derecho comunitario que acabamos de ver en la pdgina 60 de esta Guia

3Directiva 93/13/CEE, del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cldausulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores
(Aqui)

4 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccidn a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social. (Aqui)

5 Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE) de 14 de marzo de 2013, asunto C-415/11, denominado caso Aziz (Aqui)



http://europa.eu/legislation_summaries/consumers/protection_of_consumers/l32017_es.htm
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?docid=135024&doclang=ES
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3.7.4. El Codigo de Buenas Prdcticas

PRIMER CODIGO DE BUENAS PRACTICAS

Tal como sehala el Banco de Espana en su Guia de Acceso al
Préstamo Hipotecario', el R.D.L. /2012, de 9 de marzo, de medidas
urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos?

recogio diversas medidas? a las que pueden acogerse, en relacion

con los préstamos hipotecarios en vigor, aquellos deudores que
reunieran diversas condiciones indicativas de que los mismos se

encontraban incluidos en el denominado “umbral de exclusion”.

El modelo de proteccién establecido se basaba en un “Cdédigo de Buenas Prdcticas para
la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda
habitual”, cédigo al que voluntariamente podian adherirse las entidades de crédito y
demds entidades para facilitar y promover la implicacion del sector financiero espanol en
el esfuerzo requerido para aliviar la dificil situacién econdmica y social de muchas familias,

dice el predmbulo de la Ley.

Se entiende que hay 3 fases de actuacién4, que se aplicardn sucesivamente en

la medida en la que la anterior resulte inviable:

1°) Reestructuracion viable de la deuda hipotecaria: a fravés de la aplicacion de
los préstamos o créditos de una CARENCIA en la amortizacion de capital y una
REDUCCION del tipo de INTERES durante 4 afios y la AMPLIACION del plazo total
de AMORTIZACION.

2°) De no ser suficiente la reestructuracion anterior, las entidades podrdn, en su
caso, y con cardcter potestativo, ofrecer a los deudores una quita sobre el

conjunto de su deuda (una reduccidon en el capital pendiente).

3°) Y finalmente, si ninguna de las dos medidas anteriores logra reducir el esfuerzo
hipotecario de los deudores a limites asumibles para su viabilidad financiera,

éstos podrdn solicitar, y las entidades deberdn aceptar, Ia dacién en pago como

medio liberatorio definitivo de la deuda.

En esta Ultimo supuesto, las familias podran permanecer en su vivienda durante

un plazo de 2 anos satisfaciendo una renta asumible.

1 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaina (Aqui)

2 Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos (Aqui)

3 Medidas que analizaremos en las pdginas 143 y siguientes de la presente Guia

4Tal como se sefnala en la Exposicion de Motivos del Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de

deudores hipotecarios sin recursos (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.boe.es/boe/dias/2012/03/10/pdfs/BOE-A-2012-3394.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/03/10/pdfs/BOE-A-2012-3394.pdf
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SEGUNDO CODIGO DE BUENAS PRACTICAS

Con la aprobaciéon de la Ley 1/2013' se modifica en algunos aspectos el anterior Cédigo
de Buenas Prdcticas y tal como se dispone en |la Disposicion Transitoria Octava se pueden

dar 3 situaciones, tal como indica el economista MONSERRAT VALENT{2
A). Que la entidad de crédito no se haya adherido a ningun Cddigo.
B). Que la entidad se haya adherido al Cédigo del R.D.L. 6/20123.

C). Que la entidad se adhiera al Cédigo de |la Ley 1/2013!

En el siguiente cuadro comparativo elaborado por el citado economistaz podemos

observar los diferentes pardmetros para beneficiarse de las medidas establecidas:

} Dos cddigos de buenas practicas

Real Decreto-ley 6/2012 Modificacion de la Ley 1/2013 del

Real Decreto-ley 6/2012
A A

Carencia de capital durante 4 afios * Carencia de capital durante 5 afos. El capital no pagado

Bonificacion del tipo de interés a Euribor + 0,25 durante podrd dejarse para una cuota final o prorratearse.

la carencia * Bonificacion del tipo de interés a Euribor + 0,25 durante
* Ampliacién del plazo hasta 40 afios la carencia

Reunificacion de deudas (voluntaria) *  Ampliacién del plazo hasta 40 afios

Posible quita (voluntaria para el bancao) *  Reunificacion de deudas (voluntaria)

Pasados 12 meses, si la reestructuracion no es viable = Posible quita {voluntaria para el banco)

(cuota superior al 60% de los ingresos), se puede * Pasados 12 meses, si la reestructuracion no es viable

solicitar la dacian en pago y estar 2 afios de arrendatario {cuota superior al 50%) , se puede solicitar |a dacion en

pagando una renta anual del 3% de la deuda pendiente. pago y estar 2 afios de arrendatario pagando una renta

Intereses de demora del 20% anual del 3% de |a deuda pendiente. Intereses de

demora del 10%

Familias en el umbral de exclusion
Hipotecas sobre viviendas cuyo precio de adquisicion no
supere:

Familias en el umbral de exclusion
Hipotecas scbre viviendas cuyo precio de adquisicion no *
supere:

200.000 euros en municipios de mds de 1 millon de + 250.000 euros en municipios de mas de 1 millon de
habitantes. habitantes.

180.000 euros en municipios de entre 1 millon y * 225.000 euros en municipios de entre 1 millén y
500.001 hab. 500.001 hab. {mas 45.000 euros por persona a
150.000 euros en municipios de entre 100.001 y cargo).

500.000 hab. + 187.500 eurcs en municipios de entre 100.001 y
120.000 euros en municipios de hasta 100.000 500.000 hab. {mas 35.500 euros).

habitantes « 150.000 eurcs en municipios de hasta 100.000

habitantes (mas 30.000 euros)

Ademds de los cambios citados se establece ofra modificacion mdas en la Ley 1/2013

respecto de la anterior, tal como sefiala JUAN GOMEZ4:

«Se permite que sea el deudor quién presente un plan de
reestructuracion, que de ser rechazado por la entidad, tal
posicionamiento deberd ser fundamentado y motivado

al clientey.

1 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social. (Aqui)

2 MONSERRAT VALENTI, P.A. Dos cédigos de buenas prdcticas. Articulo publicado en iahorro.com (Aqui)

3Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos (Aqui) y que vimos
en la pdgina 41 de la presente GUIA.

4JUAN GOMEZ, M.C. Reflexiones sobre la Ley 1/2013, de proteccién a los deudores hipotecarios. Edit. Revista Critica de Derecho
Inmobiliario. 2013. Afio n° 89, n° 739 (P&gs. 3125 a 3150). También en web del Bufete Buades (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.iahorro.com/ahorro/gestiona_tus_finanzas/dos-codigos-de-buenas-practicas-bancarias.html
http://www.boe.es/boe/dias/2012/03/10/pdfs/BOE-A-2012-3394.pdf
http://www.bufetebuades.com/medios/Revista_Critica_BB.pdf

3. De la hyphoteca romana a Stop Desahucios.

LISTADO DE LAS ENTIDADES ADHERIDAS AL CODIGO DE BUENAS PRACTICAS!:

ANEXO |
Lista de entidades que han comunicado su adhesion al «Codigo de
Buenas Prdacticas para la reestructuracion viable de las deudas con
garantia hipotecaria sobre la vivienda habitualy, en la versidon prevista
por la Ley 1/20132, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccidon a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y
alguiler social, desde su enfrada en vigor hasta el dia de la presente

resolucion:

Banca March, S.A.
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.
Banco Caixa Geral, S.A.

Banco de Caja Espana de Inversiones,
Salamanca y Soria, S.A.

Banco Caminos, S.A.

Banco Cooperativo Espanol, S.A.

Banco de Sabadell, S.A.

Banco Gallego, S.A.

Banco Mare Nostrum, S.A.

Banco Mediolanum, S.A.

Banco Popular-E, S.A.

Banco Popular Espanol, S.A.

Banco Popular Pastor, Sociedad Andnima.
Banco Santander, S.A.

Bankia, S.A.

Bankinter, S.A.

Bankoa, S.A.

Barclays Bank, S.A.

CaixaBank, S.A.

Caixa Popular-Caixa Rural, S. Coop. de Crédito
V.

Caixa Rural D' Algemesi, S. Coop. V. de Credit.
Caja de Ahorros y Monte de Piedad de
Ontinyent.

Caja Laboral Popular, Coop. de Crédito.

Caja Rural de Albacete, Civudad Real vy
Cuenca, Sociedad Cooperativa de Crédito
(Globalcaja).

Caja Rural de Casas Ibdnez, S. Coop. de
Crédito de Castilla-La Mancha.

Caja Rural de Gijén, Cooperativa de Crédito.
Caja Rural de Guissona, Sociedad Cooperativa

de Crédito.

Caja Rural de Mota del Cuervo, Soc. Coop. de
Crédito de Castilla-La Mancha.

Caja Rural de Navarra, S. Coop. de Crédito.

Caja Rural de Salamanca, Sociedad
Cooperativa de Crédito.

Caja Rural de Soria, Sociedad Cooperativa de
Crédito.

Caja Rural de Teruel, Sociedad Cooperativa de
Crédito.

Caja Rural de Villamalea, S. Coop. de Crédito
Agrario de Castilla-La Mancha.

Caja Rural Regional San Agustin Fuente Alamo
Murcia, Sociedad Cooperativa de Crédito.

Cajas Rurales Unidas, Sociedad Cooperativa de
Crédito.

Cajasiete, Caja Rural, Sociedad Cooperativa
de Crédito.

Cajasur Banco, S.A.

Catalunya Banc, S.A.

lbercaja Banco, S.A.

ING Direct NV, Sucursal en Espana.
Kutxabank, S.A.

NCG Banco, S.A.

Nueva Caja Rural de Aragdn, Sociedad
Cooperativa de Crédito.

Popular Banca Privada, S.A.
Targobank, S.A.

Triodos Bank, N.V., S.E.
Unicaja Banco, S.A.

1Tal como se recoge en Resolucion de 10 de enero de 2014, de la Secretaria de Estado de Economia y Apoyo a la Empresa, por la que
se publica la lista de entidades que han comunicado su adhesién al Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las
deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual. (Agui)

2 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social. (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2014/01/23/pdfs/BOE-A-2014-686.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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3. De la hyphoteca romana a Stop Desahucios.

Lista de entidades que han comunicado su adhesion al «Codigo De
Buenas Prdcticas para la reestructuracion viable de las deudas con
garantia hipotecaria sobre la vivienda habitualy, desde la entrada en
vigor del Real Decreto-ley 6/2012', de 9 de marzo, de medidas
urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, en su

version originaria:

Banco de Castillo-La Mancha, S.A.

Banco Espirito Santo, S.A., Sucursal en Espana.
Banco Etcheverria, S.A.

Banco Grupo Cajatres, S.A.

Caixa de Credit dels Enginyers-Caja de Crédito de los
Ingenieros, S. Coop. de Crédito.

Caixa Rural Albalat dels Sorells, Cooperativa de
Crédit Valenciana.

Caixa Rural Altea, Cooperativa de Credit
Valenciana.

Caixa Rural Benicarld, S. Coop. de Credit V.

Caixa Rural de Callosa D'en Sarrid, Cooperativa de
Crédito Valenciana.

Caixa Rural de L'Alcudia, Sociedad Cooperativa
Valenciana de Crédito.

Caixa Rural de Turis, Cooperativa de Crédito
Valenciana.

Caixa Rural Galega, Sociedad Cooperativa de
Crédito Limitada Gallega.

Caixa Rural la Vall San Isidro, Sociedad Cooperativa
de Crédito Valenciana.

Caixa Rural les Coves de Vinroma, S. Coop. de Credit
V.

Caixa Rural Sant Josep de Vilavella, S. Coop. de
Credit V.

Caixa Rural Torrent, Cooperativa de Credit
Valenciana.

Caixa Rural Vinarods, S. Coop. de Credit V.
Caja de Arquitectos, S. Coop. de Crédito (Arquia).

Caja de Crédito Cooperativo, Sociedad
Cooperativa de Crédito (Novanca).

Caja de Crédito de Petrel, Caja Rural, Cooperativa
de Crédito Valenciana.

Caja Rural Catdlico Agraria, S. Coop. de Crédito V.

Caja Rural Central, Sociedad Cooperatfiva de
Crédito.

Caja Rural de Albal, Cooperativa Crédito
Valenciana.

Caja Rural de Alginet, Sociedad Cooperativa Crédito
Valenciana.

Caja Rural de Aimendralejo, Sociedad Cooperativa
de Crédito (Cajalmendralejo).

Caja Rural de Asturias, Sociedad Cooperatfiva de
Crédito.

Caja Rural de Baena Nira. Sra. de Guadalupe,
Sociedad Cooperativa de Crédito

Andaluza.

Caja Rural de Canete de las Torres, Nira. Sra. del
Campo, Sociedad Cooperativa

Andaluza de Crédito.

Caja Rural de Castillo-La  Mancha, Sociedad
Cooperativa de Crédito.

Caja Rural de Cheste, Sociedad Cooperatfiva de
Crédito.

Caja Rural de Cérdoba, Sociedad Cooperativa de
Crédito.

Caja Rural de Extremadura, Sociedad Cooperativa
de Crédito.

Caja Rural de Granada, Sociedad Cooperatfiva de
Crédito.

Caja Rural de Utrera, Sociedad Cooperativa
Andaluza de Crédito.

Caja Rural de Villar, Coop. de Crédito V.
Caja Rural de Zamora, Cooperativa de Crédito.
Caja Rural del Sur, S. Coop. de Crédito.

Caja Rural la Junguera de Chilches, S. Coop. de
Crédito V.

Caja Rural Nifra. Sra. del Rosario, Sociedad
Cooperativa Andaluza de Crédito.

Caja Rural Nuestra Madre del Sol, S. Coop. Andaluza
de Crédito.

Caja Rural San Isidro de Vilafames, S. Coop. de
Crédito V.

Cdaja Rural San Jaime de Alguerias Nino Perdido, S.
Coop. de Crédito V.

Caja Rural San José de Almassora, S. Coop. de
Crédito. V.

Caja Rural San José de Burriana, S. Coop. de Crédito
V.

Caja Rural San José de Nules, S. Coop. de Crédito V.

Caja Rural San Rogque de Almenara, S. Coop. de
Crédito V.

Colonya-Caixa D’estalvis de Pollenca.
Liberbank, S.A.

Publicredit, S.L.

UNOE Bank, S.A

1 Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2012/03/10/pdfs/BOE-A-2012-3394.pdf
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4. La Escritura de la Hipoteca. ;Qué hemos firmado?

4.1. ;HIPOTECA O PRESTAMO HIPOTECARIO?

Aclarando conceptos

Doctrinalmente, la hipoteca’ se infegra dentro del sistema de garantias ofrecidas por el

Derecho privado, siendo la mds importante.

Supone un derecho real2de contenido esencialmente econdmico encaminado a la
movilizacién del crédito, sin tener que acudir a la enajenacion de bienes y sin recurrir a la
desposesidon de quien, dueno de un bien inmueble, lo ofrece como garantia de la
devolucidon de un préstamo, de la percepcion de los intereses devengados en los plazos

fijados, o del cumplimiento de una obligacion.

Legalmente, la definicion de hipoteca, tal como la conocemos en la actualidad, se
desprende del articulo 1876 del Cdédigo Civil (en adelante, CC)3, reproducido en el

articulo 104 de Ley Hipotecaria (en adelante, LH)4, segun los cuales:
P e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e

“la hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre que |
se impone, cualquiera que sea su poseedor, al |
incumplimiento de la obligacién para cuya seguridad fue |

——————————————————————————/

® Pero en el imaginario colectivo, .....

s3Relacionamos estos conceptos con nuestra realidad?
2 Qué significa para un ciudadano, cientos de anos después, en la primera
década del siglo XXI, “tener una hipoteca”?

7 ~
/ . . .. . . . ye b
1 Lo que solicitamos cuando nos dirigimos a un banco no es una hipoteca, sino un préstamo. Y |
|
' una vez que fenemos el dinero que nos han prestado, lo que se va pagando cada mes son las
: cuotas de devolucién del préstamo y no la hipoteca.
1
1
\

LA HIPOTECA ES LA GARANTIA DEL CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION DE PAGO

- _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ __ __ _ _ _ __ __ _ _ _ _ _ __ __ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Porque también hay que distinguir, tal como senala el Banco de Espana’, enfre
“préstamo” y “crédito”, asi:

e “Préstamo” es un producto bancario que permite al cliente (que en términos mercantiles se llama el “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 cantfidad y los intereses correspondientes, habitualmente mediante pagos peridédicos (las llamadas
“cuotas”).

e “Crédito” es un producto bancario que permite al cliente (lamado en términos mercantiles “acreditado”) ir disponiendo del dinero
facilitado por la entidad (“acreedora”) a medida que lo vaya necesitando, en cualquier cantidad hasta una determinada cuantia
(“limite del crédito pactado”) y en cualquier momento durante un plazo de tiempo acordado. El cliente deberd 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 estd pactado.

1VV.AA. DICCIONARIO ENCICLOPEDICO SALVAT UNIVERSAL. Tomo 12. Edit. SALVAT EDITORES S.A. Barcelona, 1969

2 Algunos autores se acercan mds a la idea de que estamos ante un derecho personal. Asi, ROMANI Y PUIGDENGOLAS, F. Infroduccién
al Sistema Hipotecario Espanol. Revista “La Espafia Regional” Afo Il. Tomo Il 1887 (P&gs 405 y siguientes) (Aqui)

3 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil (CC)(Aqui)

4Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria (LH). (Aqui)

5Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaiia (Aqui)



http://prensahistorica.mcu.es/es/consulta/registro.cmd?id=10003032440
https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/

4. La Escritura de la Hipoteca. ;Qué hemos firmado?

El préstamo hipotecario... \

se compone de un contrato principal:

el préstamo de una determinada
cantidad de dinero

La hipoteca es ...

una garantia, la hipoteca constituida

sobre la vivienda que asegura

la devolucion del dinero

"¢ Un contrato principal de préstamo, por el que una persona o\\\
v entidad (el acreedor, en general un banco o caja de Ahorros),
’ presta una cantidad de dinero a otfra (el deudor). ‘
e La hipoteca, es la garantia que el deudor, u ofro por €l

proporciona al que presta el dinero. Consiste en que un inmueble
(o varios) se ofrece y sujeta como garantia de que se va a
devolver el préstamo, de manera que si éste no se devuelve en los
plazos pactados, el banco o caja de ahorros puede, con unos
procedimientos abreviados, vender en publica subasta el
inmueble hipotecado para cobrar lo que se le debe, quedando el
sobrante para ofros acreedores o, en su defecto, para el deudor.

Al tener el banco o caja de ahorros una garantia especialmente
eficaz, como es la del inmueble hipotecado, puede otorgar el
préstamo con un plazo mds largo y un interés mds ventajoso que en
los créditos personales.

El inmueble, hasta que se procede a la venta en caso de impago,
sigue siendo propiedad del deudor, que puede venderlo, alquilarlo o
volverlo a hipotecar, aunque a veces el banco limita estas
posibilidades (sin que las pueda prohibir).

\ Asi lo define: CONSE|JO GENERAL ,’I
\ + INFO DEL NOTARIADO y

N e PAIUS FIDE

g



http://www.notariado.org/liferay/web/notariado/acude-a-tu-notario/en-que-te-puede-ser-util/hipotecas-y-prestamos
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4.2. ELEMENTOS
4.2.1. PERSONALES. Las partes que intervienen.

a. Sujetos de la relacion hipotecaria.

PERSONALES:

Sujetos de la relaciéon hipotecaria }

] 2

ACREEDOR HIPOTECARIO HIPOTECANTE DEUDOR

« Es el fitular del derecho real de hipoteca. « Es el sujeto pasivo de la deuda

« Esla persona cuyo crédito se encuentra hipotecaria
garantizado por un confrato real de e Eseldueno, el poseedor de la casa que
hipoteca sobre un bien inmueble. sirve de garantia de devoluciéon del

e Prestador préstamo hipotecario.

e La entidad bancaria que nos presta el o La persona que debe el dinero prestado
dinero para comprar una casa. por la entidad bancaria para la compra

« ElBanco actuard a través de APODERADO. de una casa.

3. 4,

HIPOTECANTE NO DEUDOR AVALISTA

e Es el dueno de un segundo inmueble que o Es el sujeto pasivo de la deuda
sirve de segunda garantia pero que sélo hipotecaria si el hipotecante deudor
hipoteca en parte. principal no cumple con su obligacion

« Sigue existiendo el riesgo de perder la casa de devolver el dinero. Responde con
porgue aungue sea un porcentaje todo su patrimonio, presente y futuro.
pequeno puede salir a subasta la vivienda ¢ Tiene las mismas obligaciones que el
entera. hipotecante deudor pero sin ningin

« Noresponde del total de la deuda sino derecho

solo del porcentaje comprometido.

______________________________________________________________________

« Capacidad general para contratar (no ser menor de edad o incapacitado

judicialmente, salvo a través de representante legal o tutor, previa autorizacion de

los mismos)

Propiedad del bien hipotecado o la libre disposicion sobre ese bien o derecho.

Los casados en régimen de gananciales deberdn tener la autorizacion del

conyuge.

« Los casados en régimen de separacion de bienes, sdlo necesitan autorizaciéon del
otro cényuge cuando la hipoteca afecte a la vivienda familiar.




4. La Escritura de la Hipoteca. ;Qué hemos firmado?

b. La importancia de que el DEUDOR sea CONSUMIDOR

La proteccion del consumidor, como sujeto especifico de derechos, es relativamente

recientel.

La idea de consumidor comienza a forjarse a finales del siglo XIX en Estados Unidos. Ya
entonces comienza a germinar lo que serdn las organizaciones de defensa de los
consumidores.

Un clima de concienciaciéon social que se desarrollard en el siglo XX y
gue culminard con una fecha clave, el 15 de marzo de 1962, cuando el

Presidente J.F. Kennedy, en su famoso discurso al Congresoz?, dijo:

"Por definicion, el término Consumidores, nos incluye a todos".

"Ellos son el grupo econdmico mds amplio que afecta y es afectado por casi cada decision
econdmica publica o privada. No obstante, es el Unico grupo importante...cuyas opiniones a
menudo no son escuchadas”.

—

1
I
I
I
I
I
I
I
I
A}

En Europa, en general, la eclosion del movimiento consumerista es mds tardia y ain

podemos decir que el proceso no ha culminado.

Un cierto punto de partida lo encontramos en las primeras resoluciones del Consejo de la
Comunidad Econémica Europea. Asi , «de ahora en adelante, ya no se considerard al
consumidor uUnicamente como un comprador y usuario de bienes y servicios de uso
personal, familiar o colectivo, sino como una persona interesada en los diferentes aspectos

de la vida social que, como consumidor, puedan afectarle directa o indirectamentens.

En Espana, la profeccion efectiva de consumidores y usuarios nace en 1978 con la

Constitucion Espanola4, cuando establece:

Articulo 51.

1. Los poderes publicos garantizardn la defensa de los consumidores y usuarios, protegiendo,
mediante procedimientos eficaces, la seguridad, la salud y los legitimos intereses econdmicos
de los mismos.

2. Los poderes publicos promoverdn la informacion y la educacion de los consumidores y
usuarios, fomentardn sus organizaciones y oirdn a éstas en las cuestiones que puedan afectar
a aquéllos, en los términos que la Ley establezca.

3. En el marco de lo dispuesto por los apartados anteriores, la Ley regulard el comercio interior
y el régimen de autorizacion de productos comerciales.

1 Prescindiendo de los precedentes histéricos que se pueden encontrar en el Derecho Romano con medidas de proteccion al
ciudadano y a la salud publica.

2 Mds informacién sobre el discurso de John F. Kennedy (Aqui)

3 Resolucion del Consejo de la CEE, de 14 de abril de 1975, relativa al Programa Preliminar de la Comunidad Econémica Europea para
una politica de proteccién e informacién delos consumidores. (D. O. N° C 92) (Aqui)

4 Constitucion Espanola de 1978 (CE) (Aqui)



http://www.jfklibrary.org/JFK/Historic-Speeches/Multilingual-Address-to-the-Nation-on-Civil-Rights/Multilingual-Address-to-the-Nation-on-Civil-Rights-in-Spanish-Latin-American.aspx
http://www.consumo-inc.gob.es/publicac/EC/1986/EC07/EC07_08.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/1978/BOE-A-1978-31229-consolidado.pdf
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LA ESPECIAL PROTECCION DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS.

Tal como sefala el magistrado FERNANDEZ SEIJO', en concreto, en el dmbito de los
contratos de préstamo hipotecario, se pretende proteger a la parte “mas débil” de la

relacion contractual.

/' “Més débil” porque: !

¢ Se produce la contfratacién en un dmbito desconocido para el consumidor (deudor).
¢ Es econdmicamente la parte menos pudiente.

e Esjuridicamente la parte menos experimentada.

Tiene menos poder de negociacion.

¢ Tiene menor nivel de informacién.

e Debe adherirse a unas condiciones redactadas de antemano por el profesional sin poder influir
en el contenido de éstas (son los llamados “confratos de adhesion”). Al consumidor la Unica
posibilidad que le queda es la de aceptar o no el confrato en bloque. No dispone de
\ mecanismos para modular o concretar las condiciones del contrato. ’

[
- __ __

o e e e e e E R e e m e e E e e e e M e e e Em e R e e e e R e e e e em M e e e e e e e e e e e

Diremos, adelantando conceptos, que el contrato de préstamo hipotecario es:
- un confrato bancario, oneroso y conmutativo,

-+ de adhesidon, perteneciente a la categoria de la contratacion en masa, al ser
redactado con base a las condiciones generales de la contratacion?,

predispuestas por la entidad de crédito disponente o prestamista,

- caracterizado por la constitucion de una garantia real
sobre un bien inmueble (la hipoteca) en

aseguramiento del mismo, de tal suerte que

- permite el reconocimiento al acreedor de un

derecho de realizacion de valor (ius distrahendi).

-  Este tipo de contratos tienen una especial proteccion,

por tanto, por la situacion de desequilibrio.

Por ello, la solucidon para equilibrar la balanza es la proteccidon del consumidor por los

poderes pUblicos, tal como hemos visto que senalaba en el articulo 51 CE3.

' FERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Edit. Bosch. Barcelona, 2013 (Pags. 36 y
siguientes)
2 Sobre las condiciones generales de la contratacion hablaremos en la pdgina 89 y siguientes de esta Guia

3 Constitucion Espaiiola de 1978 (CE) (Aqui)



http://www.boe.es/buscar/pdf/1978/BOE-A-1978-31229-consolidado.pdf
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PERO..; QUE ES SER CONSUMIDOR O USUARIO?

En la legislacion espanola vigente, el TRLGDCU3, define asi:

Articulo 3. Concepto general de consumidor y usuario.

A efectos de esta norma y sin perjuicio de lo dispuesto expresamente en sus libros tercero y cuarto, son
consumidores o usuarios las personas fisicas o juridicas que actdan en un dmbito ajeno a una actividad
empresarial o profesional.

Articulo 4. Concepto de empresario.

A efectos de lo dispuesto en esta norma, se considera empresario a toda persona fisica o juridica que
actua en el marco de su actividad empresarial o profesional, ya sea publica o privada.

Por lo tanto hablamos de consumidor o usuario para referirnos a:

a.) PERSONA FiSICA O JURIDICA.

En Europa el concepto es mds restringido, sdlo se protege a la persona fisica y se
excluye a las personas juridicas. Pero, ante la posibilidad de que los Estados miemlbros
puedan ampliar la esfera de proteccidn al usuario en el proceso de transposicion de
la norma comunitaria, el legislador espanol ha optado por reconocer la condicién de
consumidor o usuario a las personas fisicas (seres humanos) y a las personas juridicas

(agrupaciones de personas fisicas, entidades a las que la ley reconoce capacidad

para ser sujetos de derechos y obligaciones).

b). DESTINATARIO FINAL

En la legislacién aragonesa de consumo!, se aporta una definicién mdas amplia:

Articulo 3. Concepto de consumidor y usuario.

1. A los efectos de esta Ley, tienen la consideracion de consumidores y usuarios las personas fisicas o
juridicas y las entidades asociativas sin personalidad juridica que, en concepto de destinatarios finales,
adquieren, utilizan o disfrutan productos, bienes o servicios de naturaleza publica o privada.

2. Se entiende que actuan a titulo de destinatarios finales:

a) Las personas fisicas que adquieren, utilizan o disfrutan bienes, productos o servicios de naturaleza
publica o privada cuya exclusiva finalidad es el uso o disfrute personal, familiar o doméstico.

b) Las personas juridicas y las entidades asociativas sin personalidad juridica que adquieren, utilizan o
disfrutan sin dnimo de lucro bienes, productos o servicios de naturaleza publica o privada.

3. No tienen la condicidon de consumidores y usuarios los sujetos anteriores cuando adquieren, utilizan o
disfrutan bienes, productos o servicios con el fin de integrarlos en la organizacién o ejercicio de una
actividad empresarial, profesional o de prestacion de servicios.

4. Las referencias efectuadas en esta Ley a los consumidores se entenderdn hechas a consumidores y
consumidoras y a usuarios y usuarias.

1Ley 16/2006, de 28 de diciembre, de Proteccion y Defensa de los Consumidores y Usuarios de Aragén. (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2007/02/21/pdfs/A07443-07467.pdf
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Es decir, la legislacion espainola y aragonesa se decantan por una definicion de

consumidor en la que no es necesario ser personda fisica, lo que importa es su actuacion.

Para el magistrado FERNANDEZ SEIJO!, deberia acudirse a la idea de ajenidad respecto
de lo que es su actividad empresarial o profesional, a la posicion del contratante, en
posicion de debilidad, en un dmbito que no conoce o pretende conocer por intereses

personales o profesionales.

Sin embargo, esta cuestion no es undnime, por ejemplo, con los trabajadores autébnomos,
y, son los Tribunales los que, en aras de delimitar el dmbito de proteccion y la legislacion
aplicable se decantan por un extremo u otro.

Eso si, teniendo en cuenta, como decimos que la legislacion europea nada dice de
proteger a la persona juridica, en duda queda si se aplicardn los mecanismos de tutela

internos pero no los de tutela especifica que se derivan de la jurisprudencia comunitaria.

c. Derechos basicos de los consumidores y usuarios

En el texto vigente regulador de los derechos de los consumidores, el TRLGDCU?, dice:

Articulo 8. Derechos bdsicos de los consumidores y usuarios

a) La proteccidon contra los riesgos que puedan afectar su salud o seguridad.

b) La proteccion de sus legitimos intereses econdmicos y sociales; en particular frente a las practicas
comerciales desleales y la inclusion de cldusulas abusivas en los contratos.

c) Laindemnizacion de los danos y la reparacion de los perjuicios sufridos.

d) La informacidn correcta sobre los diferentes bienes o servicios y la educacion y divulgacion para
facilitar el conocimiento sobre su adecuado uso, consumo o disfrute.

e) La audiencia en consulta, la participacion en el procedimiento de elaboracion de las disposiciones
generales que les afectan directamente y la representacion de sus intereses, a través de las
asociaciones, agrupaciones, federaciones o confederaciones de consumidores y usuarios
legalmente constituidas.

f) La proteccion de sus derechos mediante procedimientos eficaces, en especial ante situaciones de

inferioridad, subordinacion e indefension.
IF' 'a 'tl 'l :

1 FERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Edit. Bosch. Barcelona, 2013
2 Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa delos
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias (TRLGDCU) (Aqui)



https://www.boe.es/buscar/pdf/2007/BOE-A-2007-20555-consolidado.pdf
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En la legislaciéon aragonesa de consumo’:

Articulo 4. Derechos bdsicos de los consumidores.

a) La efectiva proteccion frente a los riesgos que puedan afectar a su salud y
seguridad, incluyendo aquéllos que amenacen al medio ambiente.

b) El reconocimiento, proteccion y realizacion de sus legitimos intereses econdmicos y sociales.

c) La indemnizacidn y reparacion efectiva de danos y perjuicios producidos en los bienes, derechos o
intereses que esta Ley tutela, de conformidad con la legislacion vigente.

d) La informacion veraz, suficiente, comprensible, inequivoca y racional sobre las operaciones y sobre
los distintos productos, bienes y servicios de naturaleza publica o privada susceptibles de uso y
consumo, de acuerdo con la normativa vigente.

e) La educacién y formacion en materia de consumo.

f) La constitucion de asociaciones de consumidores y su representacion por medio de éstas, asi como
la audiencia en consulta y participacion de dichas asociaciones en el procedimiento de elaboracion
de las disposiciones de cardcter general que afecten directamente a los consumidores.

g) La especial proteccion en aquellas situaciones de inferioridad, subordinacion o indefension en que
puedan encontrarse individual o colecfivamente.

LA ESPECIAL PROTECCION AL CONSUMIDOR O USUARIO DE PRODUCTOS BANCARIOS

En concreto, el derecho a la proteccion de los INTERESES ECONOMICOS, se articula de la
siguiente manera:

Articulo 8.b) del TRLGDCU2. Derechos bdsicos de los consumidores y usuarios:

La proteccion de sus legitimos intereses econdmicos y sociales; en particular frente a las prdcticas
comerciales desleales y la inclusion de cldusulas abusivas en los contratos.

Articulo 19 del TRLGDCU2.

Los legitimos intereses econdmicos y sociales de los consumidores y usuarios deberdn ser respetados

en los términos establecidos en esta norma, aplicdndose, ademdas, lo previsto en las normas civiles,
mercantiles y las demds normas comunitarias, estatales y autondmicas que resulten de aplicacion.

Articulo 4.b) de la Ley 16/2006, de 28 de diciembre, de Proteccion y Defensa de los Consumidores y
Usuarios de Aragon'. Derechos bdsicos de los consumidores.

El reconocimiento, proteccidn y realizacion de sus legitimos intereses econdémicos y sociales.

Articulo 6.2.n) de la Ley 16/2006, de 28 de diciembre, de Proteccion y Defensa de los Consumidores y
Usuarios de Aragon'. Materia de especial proteccion:

Los servicios bancarios, de seguros y de inversiones, incluyendo en este Ultimo caso a las empresas
que publiciten entre los pequenos ahorradores toda clase de propuestas de inversion que no estén
cubiertas por el Fondo de Garantia de Inversiones.

Articulos 14 a 18 (Capitulo 2°) de la Ley 16/2006, de 28 de diciembre, de Proteccion y Defensa de los
Consumidores y Usuarios de Aragén'.

Especialmente...
Articulo 18. Proteccion especial en materia de vivienda.

Ademds de los derechos reconocidos como consumidores y de las garantias que puedan
exigirse por su condicidn de bienes duraderos, los adquirentes o arrendatarios de viviendas,
incluidos sus elementos integrantes, serdn también objeto de proteccién por la legislacion
sectorial en materia de vivienda.

1Ley 16/2006, de 28 de diciembre, de Proteccion y Defensa de los Consumidores y Usuarios de Aragén. (Aqui)
2Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa delos
Consumidores y Usuarios y ofras leyes complementarias (TRLGDCU) (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2007/02/21/pdfs/A07443-07467.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2007/BOE-A-2007-20555-consolidado.pdf
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Ademds , los servicios bancarios y financieros son calificados como servicios de uso o

consumo comun, ordinario y generalizado o que anade una proteccidn extra al

consumidor o usuario de los mismos!.

En el dmbito bancario, la diigencia exigida a las entidades de crédito es la de un bonus
argentarius, como experto en |la actividad. Las entidades
financieras ocupan una posicidon privilegiada tanto por el singular
conocimiento técnico que poseen para el desarrollo de una
actividad compleja como por la especial confianza de sus

clientes2,

d. Consumidores en el sector bancario

La legislacion hipotecaria preconstitucional, como hemos visto, no venia inspirada en el

principio pro consumatore. Serd en los Ultimas tres décadas cuando, en el sector bancario,

se ha venido regulando de forma especifica, la proteccidn de sus clientes.

Hay que tener en cuenta que desde 1984, serdn considerados “consumidores” como
destinatarios finales de productos y servicios financieros , otorgdndoles una proteccion

extraordinaria reconocida en |la Ley General para la Defensa de Consumidores y Usuarioss.

Y parece que la primera aproximacion a esta cobertura especial serd con la Ley 26/1988,
de 29 de julio, sobre disciplina e intervencion de las entidades de crédito, autorizando al
Ministerio de Economia y Hacienda a dictar normas precisas orientadas a la transparencia

y proteccién del cliente de servicios bancarios, esto es, las sucesivas Ordenes Ministeriales.

Estas ordenes junto con las circulares del Banco de Espana y ofras leyes4, conforman el
conjunto de normas que instrumentan el sector bancario en torno al Derecho de

Consumo.

Sefdla GARIA-ESCARZAGA GONZALEZ5, que «Es por ello que, a la hora de que un
consumidor solicite de una entidad de crédito un préstamo hipotecario para adquisicion
de una vivienda, tengamos primero que fijarnos en un primer momento en la normativa
sectorial que regula las especificidades de este confrato en cuanto fransparencia de su
contenido y a la proteccion de la parte débil, estando llamado el derecho badsico de

consumo a completarlas con sus reglas en materia general y contractualy.

1 Real Decreto 1507/2000, de 1 de septiembre, por el que se actualizan los catdlogos de productos y servicios de uso o consumo comun,
ordinario y generalizado y de bienes de naturaleza duradera, a efectos de lo dispuesto, respectivamente, en los articulos 2, apartado 2,
y 11, apartados 2 y 5, de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y normas concordantes (Aqui)

2 Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de julio de 1988.

3Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios (Aqui)

4 Como hemos visto desde el principio de esta Guia, pdginas 26 y siguientes.

5 GARCIA-ESCARZAGA GONZALEZ F. La proteccién del consumidor de inmuebles. LLEDO YAGUE, F. (Director) y MONJE BLAMASEDA, O.

(Coord.) Edit. Dykinson S.L. Madrid, 2013



http://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2000-16561
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1984-16737

4. La Escritura de la Hipoteca. ;Qué hemos firmado?

‘sl — m — E‘%V Ademds de la Ley 1/2013', que venimos analizando, la Orden

EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y

*BANCO bpe ESPANAc® proteccion del cliente de servicios bancarios?se erige como
' T | B . ., .
\ \ \ \ \ \ ‘l || / / / /s /| base normativa de proteccion del derecho del consumidor

1 — -  bancario.

Asi se dice en su Exposicion de Motivos:

«Denftro del sector financiero, y dejando a un lado la proteccién derivada de la existencia de fondos
de garantia de depdsitos e inversores, la defensa de la clientela ha pivotado tradicionalmente sobre
dos gjes. De un lado, la normativa prudencial y de solvencia de las entidades de crédito, aunque
orientada en primer término a la estabilidad de los mercados, tiene un efecto directo y muy valioso
sobre la proteccion de los clientes. En este sentido, las entidades estdn sometidas a un estatuto
profesional de los mds exigentes que se prevén en todo el ordenamiento juridico, lo que favorece
rotundamente su solidez y fiabilidad dentro del trafico financiero.

Por ofro lado, la legislacion financiera cuenta también con un sistema especial de proteccion directa
del cliente. Al margen de la proteccion de los usuarios de servicios de inversion y de seguro, que
poseen regulaciones muy completas y sistemdticas, y mds alld de la defensa general de los
consumidores, la proteccion del cliente de servicios bancarios trata de paliar los efectos que produce
la desventaja informativa, fomentando la transparencia en la relaciones entidad-cliente a lo largo de
todo el tracto de la negociacion bancarian.

Esta Orden faculta al Banco de Espana para establecer las pautas de su desarrollo y
ejecucion, y asi se aprueba la Circular 5/2012, de 27 de junio, del Banco de Espana, a
entidades de crédito y proveedores de servicios de pago, sobre transparencia de los

servicios bancarios y responsabilidad en la concesion de préstamoss.

De esta manera, dice su Exposicion de Motivos, (mediante el
conjunto formado por ambas normas —la Orden y la Circular—
, se pretende configurar un nuevo marco de conducta, que,
dotado de una esfructura sistemdtica, con vocacion de
permanencia y estabilidad, y claramente orientado a la

proteccion de los clientes de los servicios bancarios, deberd

regir en lo sucesivo las relaciones entre estos y las entidades

de créditon.

1Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social. (Aqui)

20rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de fransparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (Aqui)

3 Circular 5/2012, de 27 de junio, del Banco de Esparfia, a entidades de crédito y proveedores de servicios de pago, sobre transparencia
de los servicios bancarios y responsabilidad en la concesién de préstamos (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/07/06/pdfs/BOE-A-2012-9058.pdf
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¢NECESIDAD DE SER CONSUMIDOR EN LA “LEY 1/2013"17?

En la materiac que nos ocupa, los préstamos
hipotecarios, y en concreto, las ejecuciones
hipotecarias, en la normativa mds reciente, en la Ley
1/2013', no hay referencia a la condicién de persona
fisica o juridica de los ejecutados para alegar, por

ejemplo, la presencia de cldusulas abusivas en sus

contratos de préstamo hipotecario como motivos de
oposicion a su ejecucion.

Es complicado en los procedimientos de ejecucién, sefiala FERNANDEZ SEIJO2, por su
cardcter sumario, como veremos en capitulos sucesivos, identificar la condicién o no de
consumidor en la parte ejecutada. Y no ayuda la ausencia de reconocimiento expreso al
juez de facultades “de oficio3” en cuanto a la prdctica de diligencias de prueba para
determinar si el ejecutado es o no consumidor, aunque, volveremos a acudir a la
jurisprudencia comunitaria para obviar cualquier obstdculo que impida identificar

correctamente, con cardcter previo, al ejecutado como consumidor.

Sin embargo, dice el magistrado?, que «en caso de conflicto, la aplicacion directa del
derecho comunitario deberia permitir al juez espanol superar los limites previstos en el

nuevo redactado del articulo 552 de la LEC%,.

¢Y qué ocurre cuando la oposicion a la ejecucidn se plantea a instancia de parte3?

Se fraslada al ejecutante (enfidad bancaria) la carga, obligacidon, de acreditar que el
deudor no es consumidor y que, por lo tanto, no puede ampararse en la legislacion
protectora del consumidor por no concurrir en él tal condicion, y asi lo deberd alegar en la

contestacion a la oposiciéns.

1 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler
social. (Aqui)

2FERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Edit. Bosch. Barcelona, 2013. (Pdg.43)

3 “A instancia de parte” significa que el procedimiento ante una Administracién lo inicia un particular; por el contrario, “de oficio” lo
inicia la propia Administracion.

4 Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
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4.2.2. REALES.

El objeto del contrato.

<Al | REALES:
o |

Objeto de la hipoteca }

¢ QUE BIENES SE PUEDEN HIPOTECAR?

o BIENES INMUEBLES: Bienes que tienen un valor y que estan sujetos al
terreno, al suelo, que no se pueden trasladar. Por ejemplo, parcelas, casas,
naves industriales, garagjes... Ademds tienen que ser enajenables (que se

puedan vender para satisfacer el crédito)

Articulo 1876 CC

atoues 106070 1 DERECHOS REALES enajenables con arreglo a las leyes, impuestos sobre

bienes inmuebles. Esto es,

o BIENES MUEBLES: Aunque por regla general no se pueden hipotecar
bienes muebles (aquellos que si pueden desplazarse de forma
independiente) existe la llamada hipoteca mobiliaria (regulada en la Ley de
16 de diciembre de 1954, sobre hipoteca mobiliaria y prenda sin
desplazamiento de la posesion’). Se pueden hipotecar bajo esta forma, los
bienes muebles perfectamente identificables:

e Los establecimientos mercantiles.

e Los automdviles y otros vehiculos de motor, asi como los tranvias y
A vagones de ferrocarril, de propiedad particular.

e |las aeronaves.
CEACCU e La maquinaria industrial.

e La propiedad intelectual y la industrial.

Como senala la Confederacion Espanola de Amas de Casa, Consumidores y Usuarios
(CEACCU), en su Guia sobre préstamos hipotecarios (+info), cuando el préstamo
hipotecario tiene como finalidad financiar la propia vivienda, es esta misma la que se

ofrece como objeto de la hipoteca.

En las Ultimas reformas de la LEC? relativas a la ejecucion hipotecaria otorgaban una
condiciéon especial al hecho de que la vivienda fuera habitual. Con la nueva regulacion,
la Ley 1/20133, establece que en las escrituras de préstamo deberd figurar el cardcter
habitual o no de la vivienda. Pero sigue habiendo dudas sobre el concepto de vivienda

habitual y sobre los préstamos vivoss.

TLey de 16 de diciembre de 1954, sobre hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento de posesién. (Aqui)

2Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)

3 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccidon a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social. (Aqui)

4JUAN GOMEZ, M.C. Reflexiones sobre la Ley 1/2013, de proteccién a los deudores hipotecarios. Edit. Revista Critica de Derecho
Inmobiliario. 2013. Afo n° 89, n° 739 (P&gs. 3125 a 3150). También en web del Bufete Buades (Aqui)



http://www.ceaccu.org/component/content/article/vivienda/guia-sobre-prestamos-hipotecarios
http://www.boe.es/buscar/pdf/1954/BOE-A-1954-15448-consolidado.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.bufetebuades.com/medios/Revista_Critica_BB.pdf
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4.2.3. FORMALES.

Requisitos para la constitucion de la hipoteca.

FORMALES:

Requisitos para la constitucion de la
hipoteca

Articulo 145 LH!

--» 1° OTORGAMIENTO DE

Para que las hipotecas voluntarias :
ESCRITURA PUBLICA

gueden vdlidamente establecidas,
se requiere:

EL PAPEL DEL
NOTARIO?2

Primero. Que se hayan consfituido
en escritura publica.

INSCRIPCION

o
Segundo. Que la escritura se haya --» 2° REGISTRO DE LA
inscrito  en el Registro de la PROPIEDAD
Propiedad.

EL PAPEL DEL
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD?

Y

/

. “La intervencidén notarial y registral aporta seguridad juridica a la formalizacién de
I

' cualquier prestamo hipotecario”

e __

a. La escritura publica notarial

El contrato de préstamo hipotecario, el documento donde van a quedar reflejados todos
los acuerdos entre el Banco (prestamista) y el deudor (prestatario), debe ser otorgado en

“escritura publica” ante notario que es quien firmard y certificard la operacion.

La escritura pUblica convierte un documento en:

« AUTENTICO: Lo que en ella se recoge es cierto.
« EJECUTIVO: El acuerdo se lleva a la practica sin ningun tipo de

prueba mds. Plena eficacia desde su firma.

« LEGAL: Se agjusta plenamente a lo que dicen las leyes.

1Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccidn oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)

2 Pagina web del Consejo General del Notariado: www.notariado.org (Aqui). El papel del Notario lo analizaremos en la pdgina 118 de
esta Guia.

3 Pagina web de los Registradores de Espana: www.registradores.org (Aqui). El papel del Registrador lo analizaremos en la pdgina 118

de esta Guia.



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1946-2453
http://www.notariado.org/liferay/web/notariado/inicio
http://www.registradores.org/

4. La Escritura de la Hipoteca. ;Qué hemos firmado?

A modo de ejemplo, reproducimos un esquema de lo que seria

UN CONTRATO DE PRESTAMO HIPOTECARIO:

“PRESTAMO HIPOTECARIO”
ENCABEZADO:
Nombre de la entidad bancaria y el prestatario.
NUmero de protocolo (orden que siguen todas las escrituras pUblicas autorizadas por el notario)
Localidad, fecha y datos del notario que da fe del acuerdo adoptado por las partes.
COMPARECENCIA: “COMPARECEN"
DE UNA PARTE,
Se indica la identidad del prestamista: nombre/s, profesidon, domicilio profesional y DNI.
DE OTRA PARTE,
Se indica la idenfidad del prestatario: nombre/s, estado civil, domicilio y DNI.
INTERVENCION: “INTERVIENEN"

Se senala que ambas partes poseen la capacidad legal y los poderes suficientes para obligarse a los
acuerdos que se suscriben en las cldusulas y estipulaciones que siguen.

EXPOSICION: “EXPONEN"

Normalmente este apartado consta de 3 puntos:

l. Que la enfidad de crédito ha acordado conceder el préstamo hipotecario al prestatario conforme a
una serie de estipulaciones financieras y no financieras.

Il. Quién es el propietario de la finca que va a servir de garantia hipotecaria y la descripcién de dicha

finca (si procede, cuota de participacion en elementos comunes del edificio, datos de la inscripcion
en el Registro de la Propiedad, titulo de adquisiciéon, estado de cargas, situacién arrendaticia,...)

lll. Que se ha efectuado la tasacidn preceptiva, el autor y el valor resultante de la misma.
CLAUSULAS FINANCIERAS Y NO FINANCIERAS:
“CLAUSULAS FINANCIERAS"

1°) CAPITAL DEL PRESTAMO:
a. Elimporte del préstamo.

b. Forma de entrega del importe del préstamo y disponibilidad de este dinero depositado para
hacer efectiva la compra del inmueble.

2°) PLAZO DE AMORTIZACION:
a. Duracién del préstamo (anos totales). Fecha de la primera amortizaciéon y de la Ultima.
b. Periodo de carencia silo hubiese (por ejemplo, durante x meses pagar sdlo intereses).

c. El nUmero, periocidad y cuantia de las cuotas en que se divida la amortizacion del préstamo,
cuando estuviesen fijadas de antemano, segin el cuadro de amortizacién que se reproduce
en la escritura.

d. Las condiciones para el ejercicio de la facultad de reembolso anticipado, expresdindose en
particular:

« Las fechas de ejercicio de esta facultad.

« Si se hubiera pactado, la cantidad que con ocasién del reembolso
anficipado, deba satisfacer el prestatario a la entidad prestamista al ejercer
dicha facultad, distinguiendo, en su caso, enfre amortizaciones totales y
parciales.

« En caso de reembolso anticipado parcial, la cuantia minima y el modo
concreto en que éste alterard el importe o nUmero de las cuotas de
amortizacién remanentes, indicdndose, en su caso, las facultades de
eleccion al efecto al prestatario.

....continua en pdgina siguiente...
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3“) INTERESES ORDINARIOS:

a. El tipo de interés nominal anual aplicable al préstamo, especificéindose si es fijo
durante toda la vida del préstamo o si tendrd cardcter variable, durante la
totalidad o parte de la vida del préstamo (se indicard entonces el comienzo de
este periodo de interés variable).

b. La fecha de inicio del devengo de intereses, y su periocidad y forma de liquidacion
ordinaria, indicdndose la férmula o métodos utilizados para obtener, a partir del
tipo de interés anual, el importe absoluto de los intereses devengados.

Si el tipo de interés es VARIABLE:
3° BIS) TIPO DE INTERES VARIABLE
1. Definicion del tipo de interés aplicable. Se expresard de alguna de las siguientes formas:

a. como suma de un tipo de interés de referencia y un margen constante (positivo, nulo o
negativo) expresado éste en puntos o fracciones de punto,

b. como cierto porcentaje de un tipo de interés de referencia,

c. como suma de un tipo de inferés constante y un margen variable que equivalga a la
variacion experimentada, desde cierta fecha establecida, por un tfipo de interés de
referencia,

d. de cualquier ofro modo, siempre que resulte claro, concreto y comprensible para el
prestatario.

2. Identificacién y ajuste del tipo de interés de referencia.

a. la definicién de dicho tipo de interés de referencia (ej. EURIBOR ANUAL), el organismo
publico, asociacién o entidad privada que lo elabore y forma en que se publica o sea
susceptible de conocimiento por el prestatario (ej. Banco de Espana en el Boletin
Oficial del Estado).

b. el tipo de interés de referencia sustitutivo que deba utilizarse excepcionalmente
cuando resulte imposible, por razones ajenas a las partes, la determinacion del tipo
designado en primer término.

c. Definicién del tipo de interés de referencia. (ej. EURIBOR, se define como la media
simple de los valores diarios de los dias con mercado de cada mes, del tipo de
contado publicado por la Federacién Bancaria Europea para las operaciones de
depdsito en euros a plazo de un ano calculado a partir del ofertado por una muestra
de bancos para operaciones entre entidades de similar cualificacion.)

3. Limites (mdaximos y minimos) a la variacion del tipo de interés aplicable, cuando asi se
establezcan. (cldusula suelo y/o techo).

4. Umbral minimo de fluctuacion y redondees del tipo de interés aplicable. Si asi se pactara, se
indicaria el umbral de fluctuacién, que significaria la no alteracidn del tipo de interés mientras la
fluctuacion del tipo de referencia no alcance, en mds o en menos, dicho umbral.

5. Comunicacion al prestatario del tipo de interés aplicable.

a. la forma en que el prestatario conocerd el tipo de interés aplicable a su préstamo en
cada periodo (ej. Banco de Espana a través del Boletin Oficial del Estado o de forma
no obligacional, mediante correo ordinario directamente al domicilio del prestatario),

b. si existe algun procedimiento especial que el prestatario pueda utilizar para reclamar
ante la entidad en caso de que discrepe del cdiculo efectuado del tipo de interés
aplicable (ej. De no convenir al prestatario el nuevo tipo de interés aplicable en el
siguiente periodo, éste, deberdn comunicarlo a la Caja, quedando obligado, en tal
caso, a cancelar anticipadamente el préstamo en un plazo de UN MES, contado a
partir de la fecha de aplicacién al préstamo del nuevo tipo de interés, durante cuyo
plazo los intereses se satisfardn al tipo anterior).

....continua en pdgina siguiente...
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4°) COMISIONES

1. Comision de apertura: Se integran en una Unica comisién cualesquiera gastos de estudio
del préstamo, de concesidn o tframitacion del préstamo, u otros similares inherentes a la
actividad de la entidad prestamista. Se devengard de una sola vez.

2. Comision por amortizacion parcial anticipada: La cantidaod por reembolso anficipado,
estipulada en la cldusula 2°

3. Comision por amortizacion total anticipada.

4. Comision por subrogacion a adquirentes de las fincas hipotecadas

5. Comision por cambio de entidad acreedora

Si el tipo de interés es FIJO:
4°BIS) TABLA DE PAGOS Y TIPO DE INTERES ANUAL EQUIVALENTE:
a. La cuota total que corresponderd satisfacer al prestatario en cada fecha,

b. El coste efectivo de la operacién o Tasa Anual Equivalente (TAE), calculado conforme
a las reglas establecidas al efecto por el Banco de Espana.

5%) GASTOS A CARGO DEL PRESTATARIO:
Podrdn incluirse los siguientes conceptos:
a. Gastos de tasaciéon del inmueble
b. Aranceles, notariales y registrales relativos a la constitucion, modificacion o
cancelacién de la hipoteca,
c. Impuestos,

d. Gastos de tframitacién de la escritura ante el Registro de la Propiedad y la Oficina
Liguidadora de Impuestos,

e. Los derivados de la conservacion del inmueble hipotecado (seguro de incendio),

f. Los gastos procesales o de ofra nafuraleza derivados del incumplimiento por el
prestatario de su obligacion de pago,

g. Cualguier ofro gasto que corresponda a la efectiva prestaciobn de un servicio
relacionado con el préstamo, que no sea inherente a la actividad de la entidad de
crédito dirigida a la concesidon o administracion del préstamo.

67) INTERESES DE DEMORA:

a. El tipo de interés de demora, expresado en forma de tanto por ciento anual o
anadiendo un margen al tipo de interés de referencia.

b. La base sobre la que se aplicard el interés de demora vy su forma de liquidacion.

Si se pacta expresamente
67 bis) RESOLUCION ANTICIPADA POR LA ENTIDAD DE CREDITO:

a. Las causas especiales, distintas a las generales previstas en las Leyes, que faculten a la
entidad prestamista para resolver anticipadamente el contrato de préstamo y exigir la
inmediata devolucién de la deuda pendiente,

b. El importe de penalizacién por resolucidon anticipada del contrato, cuando ésta se
base en el incumplimiento por el prestatario de alguna de Ias obligaciones derivadas
del confrato.
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“CLAUSULAS NO FINANCIERAS”

7°) DISPONIBILIDAD DE DEPOSITOS EN OTRAS CUENTAS:
Autorizacién a la entidad bancaria para readlizar cargos en ofras cuentas abiertas por el
prestatario en la misma entidad.

8) DOMICILIO DE PAGO:
Determinacion del lugar para el cumplimiento de las obligaciones contenidas en la escritura.

99) DOMICILIO PARA NOTIFICACIONES Y REQUERIMIENTOS:

Expresidn del domicilio para toda clase de requerimientos y notificaciones, que generalmente,
serd el que figura en el encabezamiento de la escritura, con la obligacién de comunicar a la
enfidad cualquier cambio.

10°) CONSTITUCION DE HIPOTECA:
Garantia del préstamo a favor del prestamista, en caso de incumplimiento de la obligacion de
devolucién del capital y pago de intereses.

Ademds, el acreedor (prestamista) tiene la posibilidad de instar la venta judicial del inmueble
hipotecado en publica subasta para, con el producto de esta venta, resarcirse de cuanto se le
adeude por todos los conceptos (incluyendo, por tanto, costas y gastos derivados del eventual
procedimiento de ejecucion).

119) EXTENSION DE LA HIPOTECA:

A ofras edificaciones existentes o futuras, instalaciones y a las rentas vencidas y no saftisfechas al
tiempo de exigirse el cumplimiento de la obligacién. Se exceptuard lo dispuesto en la
legislaciéon aplicable.

12°) ACCEPTACION DE LA HIPOTECA:

Aceptaciéon de la hipoteca constituida en la escritura, ratificacion del contenido vy solicitud all
Registrador de la Propiedad del distrito hipotecario en que se encuentra la finca hipotecada, la
prdctica de los oportunos asientos e inscripciones.

13°) EJECUCIONES:

Se senalan las diferentes ACCIONES que la entidad puede ejercitar en caso de impago,
haciendo particular mencién a la posibilidad, en su caso, de ejecucion EXTRAJUDICIAL de la
hipoteca y la CANTIDAD que serviria de tipo en la subasta.

14°) INFORMACION PREVIA:

Reconocimiento por parte del prestatario de la obligacidon de la entidad de facilitarle, con
cardcter previo a la firma de la hipoteca, el folleto informativo correspondiente, la oportuna
oferta vinculante y que, previamente al oforgamiento de la escritura, ha examinado el
proyecto de la escritura, el cual ha estado depositado en la Notaria durante los tres dias hdbiles
anteriores.

15°) CESION DE CREDITO:

Pueden incluirse ofra serie de pactos, como la posibilidad de SUBROGACION en la obligacién
del pago del préstamo para eventuales nuevos propietarios y las condiciones en las que se
producird esta cesion.

16°) PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL:

Se establece el tratamiento que la entidad va a dar a los datos de cardcter personal recogidos
en la escritura y a la informacién generada como consecuencia de la relacién contractual.
Ademds se informa sobre los derechos de acceso, rectificacion, cancelacién y oposiciéon
establecidos en la legislacién sobre proteccién de datos.

....continua en pdgina siguiente...
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17°) CALIFICACION:

Si el Registrador rechazase la inscripcion de alguno de los pactos o pdrrafos incluidos en la
Escritura, los otorgantes pueden acordar que se proceda a la inscripcidon de los que si sean
inscribibles segun el criterio del Registrador.

18%) NEGOCIACION DEL CONTRATO:

Aceptacién expresa por parte de las confratantes de haber conocido, negociado y
aceptado integramente cuantas cldusulas y condiciones generales de la contfratacién
incorporadas contractualmente en la presente escritura.

SOLICITUD: “SOLICITUD”
Que se haga constar exenciones fiscales.

OTORGAMIENTO Y AUTORIZACION: “OTORGAMIENTO Y AUTORIZACION”
a. El notario realiza si fuera necesario las advertencias y reservas que considera necesarias.

b. Se procede al acto de lectura de la escritura por parte de los contratantes (que pueden
aceptar o no) y por parte del notario.

c. Declaracién de la aprobacion vy la firma.

d. Declaracién del nUmero de folios de papel exclusivo para documentos notariales, con los
nUmeros de la serie utilizados.

e. El notario, “DOY FE”.
FIRMA:
Los comparecientes firman.

Se establece en la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion

del cliente de servicios bancarios’, en el articulo 29:

Seccion 4°. Documento contractual y acto de otorgamiento.
Articulo 29. Documento contractual.

Los documentos contractuales y las escrituras publicas en las que se formalicen los préstamos
contendrdn, debidamente separadas de las restantes, cldusulas financieras cuyo contenido
minimo se aqjustard a la informacion personalizada prevista en la Ficha de Informacion
Personalizada. Las demds cldusulas de tales documentos confractuales no podrdn, en perjuicio del
cliente, desvirtuar el contenido de aquellas.

*NOTA:

Hay que tener en cuenta que el esquema reproducido de la escritura de un préstamo hipotecario es aproximado a lo que podria ser en
la realidad.

Se ha elaborado a partir de un esquema tedrico y una escritura real por lo que no todo su contenido debe ser exacto a otro tipo de
escrituras, si bien es cierto, que se tfrata de documentos muy estandarizados.

En la escritura analizada se han detectado errores ortogrdficos, sintdcticos e incongruencias cuya explicacién la encontramos en la
técnica del “corta y pega” utilizada.

Ademds entre el clausulado se han detectado algunas cldusulas abusivas que analizaremos en las pdginas 90 y siguientes de la
presente Guia.

10rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios (Aqui)
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b. El Registro de la Propiedad

Los Registros de la Propiedad' son organismos del Estado que registran los derechos,
cargas o gravdmenes que recaen sobre bienes inmuebles. Dependen del Ministerio de
Justicia. Estdn distribuidos por todo el territorio nacional en circunscripciones llamadas

Distritos Hipotecarios. Cada Distrito estd a cargo de un Registrador de la Propiedad.

Es indispensable, para que la hipoteca quede vdlidamente constituida, que el documento
en que se constituya (escritura publica notarial) sea inscrito en el Registro de la Propiedad
(art. 1875 CC2y art. 145 LH3). Mientras no figure inscrita, la entidad no puede ejercitar todos
los derechos generados por la garantia (la hipoteca) con la que pretende asegurar el

reembolso del préstamo.

UTILIDAD PRECONTRACTUAL DEL REGISTRADOR

Tal como sefala BALLUGERA GOMEZ4, |a relacion del prestatario (consumidor/deudor) con
el registrador puede, y debe comenzar antes de iniciar cualquier relacidon contractual con
la entidad bancaria, antes de contratar un préstamo hipotecario para adquirir una
vivienda. Asi, el consumidor puede utilizar el Registro para comprobar la titularidad de la
misma y su estado de cargas, para asegurarse de que el vendedor es el dueno de la finca

y de que no va a pagar mds cargas que las que él asume con la compra financiada por

la hipoteca.

Ademds, confinta indicando, que la labor orientadora del registrador
también puede consistir «en obtener informacion urbanistica,

medioambiental o administrativa sobre limitaciones o afecciones de la

finca que no son estrictamente juridico-privadas, pero que influyen
sobre su valor o utilidad...n, «..por medio de las bases grdficas
registrales y su tratamiento, el usuario puede obtener informacion sobre la relaciéon de la
finca con suelos potencialmente contaminados, con el dominio publico maritimo-terrestre,

con espacios naturales, zonas inundables, etc...5».

Y pone un ejemplo: «A la vista de las mdltiples inundaciones invernales es claro el interés
del comprador en poder situar la parcela donde estd su vivienda respecto de las distintas
dreas inundables del municipio y conocer la proximidad o lejania a las mismas o, incluso,

suU ubicacion en el interior de alguna de esas areas con riesgo de inundacion.

1Mds informacidn sobre el Registro de la Propiedad en Espaia (Aqui)

2Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil.

3Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)

4 BALLUGERA GOMEZ, C. Tramites registrales de la hipoteca de la vivienda del consumidor. Ponencia desarrollada en las jornadas
organizadas por ADICAE “Los retos de los consumidores ante la crisis”. Madrid, 2010. (Aqui)

5 Articulo 9.1% del Decreto de 8 de febrero de 1944 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)



http://www.registradores.org/index.jsp
http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
http://www.notariosyregistradores.com/doctrina/ARTICULOS/2011-Tr%C3%A1mites%20registrales%20de%20la%20hipoteca%20de%20vivienda%20del%20cns.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
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INSCRIPCION REGISTRAL CONSTITUTIVA

Como deciamos, cada Registro de la Propiedad! tiene una

\ REGISTRADORES DE ESPANA

demarcacién territorial. Las inscripciones o anotaciones han de
ACERCA DE
RECGISTRADORES

hacerse en el Registro en cuya circunscripcion territorial radiquen los

inmuebles a los que se refiere la inscripcidon o anotacion.

Senala la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario? que, aungue la
normativa aplicable reconoce expresamente el derecho del
prestatario a designar quién va a realizar la gestion administrativa de Ia inscripcion, es una
practica generalmente admitida encargar la tramitacion de las escrituras de préstamo

hipotecario a una gestoria de confianza de la entidad de crédito.

Y es en este punto donde BALLUGERA GOMEZ? reivindica la labor del Registrador como
amigo del consumidor. La inscripcion de la escritura de la hipoteca en el Registro no se
puede redlizar sin la intervencidn de este funcionario publico y como tal, asi lo establece el
articulo 51 de la Constitucion Espaiola4, debe velar por los derechos de los consumidores y

usuarios, en concreto, por sus intereses econémicos.

En el trdmite de inscripcidn y cdlificacion del documento publico no participa el
consumidor (prestatario/deudor). Estd ausente en todo el proceso, incluso cuando se

deniega la inscripcion de alguna de las cldusulas incorporadas en el contrato por abusiva.

La DGRNS?, en 2006, decia que el registrador Unicamente debia transcribir el clausulado,
con efecto de publicidad-noficia, que no fuera esencial (claro, que esto también
generaba dudas) y sélo en virtud de su acomodo o no a la legislacion hipotecaria¢, que

recordamos muy pro consumatore no es.

Hasta 2010 esa era la postura adoptada donde se daba cobertura,
ademds, al principio de voluntad de las partes en la contratacion y

la presuncion de negociacion pactada de todas las cldusulas.

1Mds informacidn sobre el Registro de la Propiedad en Espaiia (Aqui)

2Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario (Aqui)

3 BALLUGERA GOMEZ, C. Trdmites registrales de la hipoteca de la vivienda del consumidor. Ponencia desarrollada en las jornadas
organizadas por ADICAE “Los retos de los consumidores ante la crisis”. Madrid, 2010. (Aqui)

4 Constitucion Espanola de 1978 (CE) (Aqui)

5 Md&s informaciéon de la Direccién General del Registro y del Notariado (DGRN) (Aqui), en concreto la Resolucién del 2 de octubre de
2006 comentada en la web www.notariosyregistradores.com (Aqui)

¢ Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccidn oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)



http://www.registradores.org/index.jsp
http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.notariosyregistradores.com/doctrina/ARTICULOS/2011-Tr%C3%A1mites%20registrales%20de%20la%20hipoteca%20de%20vivienda%20del%20cns.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/1978/BOE-A-1978-31229-consolidado.pdf
http://www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/es/1215197982464/Estructura_P/1215198295156/Detalle.html
http://www.notariosyregistradores.com/resoluciones/2006-NOVIEMBRE.htm
http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
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Posteriormente, ya en resoluciones mds recientes y tibiamente, la DGRN parece tender una
mano al consumidor pero no con la rotundidad deseada. Asi se deduce de la resolucion

del 1 de octubre de 2010 cuando dice literalmente’:

/

| "De este modo, denfro de los limites inherentes a la actividad registral, el Registrador podrd realizar
! una minima actividad calificadora de las cldusulas financieras y de vencimiento anficipado, en virtud
i1 de la cual podrd rechazar la inscripcién de una cldusula, siempre que su nulidad hubiera sido
| declarada mediante resolucién judicial firme, pero también en aquellos otros casos en los que se
| pretenda el acceso al Registro de aquellas cldusulas cuyo cardcter abusivo pueda ser apreciado por
| el Registrador sin realizar ningin tipo de valoracion de las circunstancias concurrentes en el supuesto
1 concreto”.

-
~

_______________________________________________________________________

Tal como se senala en la sentencia de la Audiencia Provincial de Tarragona de 1 de abril
de 2011, la DGRN ha ido variando sustancialmente su postura, y asi lo senala CASAS
ROJO2, en consonancia con la Sala Primera del Tribunal Supremo en su sentencia de 16 de
diciembre de 20093, y es que en tal sentencia se llega a las siguientes conclusiones:

1. Frente a una normativa imperativa, muy especialmente la regulaciéon protectora de los consumidores, no

cabe legitimar la validez de las estipulaciones contenidas en la escritura.

2. Entre las presunciones de que estd dotada la escritura publica que incorpora el clausulado discutido, no
se encuentra la de legalidad sino tan sélo las de veracidad e integridad (art. 143 RN4, de conformidad
con una asentada jurisprudencia del TS). Tal presuncion de legalidad deriva, de distinta manera, de la
incorporacién del titulo al Registro, previa calificacién del Registrador (art. 1-3,38 y 18 LHS5), que en ningun

caso puede verse sustituida por la autorizacién notarial del documento.

3. No resulta admisible remitir la proteccion del usuario, al procedimiento declarativo tedricamente posible
que corresponda, solucién insatisfactoria para la tutela de los derechos de los consumidores y usuarios y

confraria a los principios elementales que articulan su defensa.

4. Siendo la hipoteca un derecho real de inscripcidon constitutiva, la idea de publicidad con mero valor
notficia es ajena al sistema. El art. 130 LH5 no distingue una eventualmente diversa efectividad de los

asientos incorporados al titulo, pues todos ellos son susceptibles de desencadenar la accién real.

5. La STC 87/1997¢ declara que en un sistema de registro de inscripcién y no de transcripcién, como el que
impera en Espana, los documentos en virtud de los cuales se practican los asientos agotan sus efectos al
servir de base para la calificacién registral. La inscripcidn supone un “acto que cobra vida juridica propia
y produce efectos auténomos”. Idea esta absolutamente incompatible con los diluidos efectos que la

DGRN pretendia de la insercidn de tal clausulado en el Registro mediante su mera transcripcién?.

1 Resoluciéon DGRN de 1 de octubre de 2010 comentada en la web www.notariosyregistradores.com (Aqui)

2 CASAS ROJO, J.M. Cadlificacién de cldusulas de vencimiento anticipado en las hipotecas. Articulo publicado en la web
www.notariosyregistradores.com (Aqui)

3Estas y otras sentencias del Tribunal Supremo son argumentadas en la Resolucién de 13 de septiembre de 2013, de la Direccién General
de los Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacién del registrador de la propiedad de Torrején de Ardoz
n.°1, por la que se deniega la inscripcion de determinada cldusula de una escritura de préstamo con garantia hipotecaria (Aqui)
4Decreto de 14 de febrero de 1947, por el que se aprueba el Reglamento Hipotecario (Aqui)

5Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)

¢ Sentencia Tribunal Constitucional nGmero 87/1997 (Pleno), de 24 abril (Aqui)

7Dos andlisis mds sobre este tema por CALVO VALLINAS, R. (Aqui) y por CAZORLA GONZALEZ-SERRANO, L. (Aqui)



http://www.notariosyregistradores.com/RESOLUCIONES/2010-NOVIEMBRE.htm
http://www.notariosyregistradores.com/RESOLUCIONES/casosconcretos/2008-07-14.htm
http://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2013-10699
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1947-3843
http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
http://www.seap.minhap.gob.es/dms/es/areas/politica_autonomica/coop_autonomica/Oficina_Lenguas_Oficiales/Jurisprudencia/parrafo/0/text_es_files/1997-87.pdf
http://www.registradoresdemadrid.org/revista/31/Comentarios/LA-PRETENDIDA-TRANSCRIPCION-LITERAL-DE-LOS-PRESTAMOS-HIPOTECARIOS-Por-Rafael-Calvo-Vallinas.aspx
http://luiscazorla.com/?p=353
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c. CONTRATO DE ADHESION:

Condiciones generales de la contratacion.

Es significativo que en la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario', no se identifique qué
tipo de confrato es el contrato de préstamo hipotecario, pero es importante decir que es
un contrato:

e “BANCARIO"2: aqguéllos que sirven al desarrollo de la actividad tipicamente bancaria, siendo
esencial la pertenencia del contrato al conjunto de operaciones mediante las cuales las entidades
de crédito ejercen, de manera habitual y con dnimo de lucro, funciones de intermediacion en el
crédito.

e “ONEROSO"3: aquél contrato que implica una contraprestacién, es decir, la prestacion de una parte
encuentra su razdn de ser en la contraprestacion de la otra.

¢ “CONMUTATIVO"3: donde la relacidén de equivalencia entre las prestaciones de las partes es fijada,

de antemano y de forma cierta y segura, al celebrar el confrato.

Pero sobre todo es un CONTRATO DE ADHESION, de los llamados “en masa” con

condiciones generales de la contratacion.

En el arficulo 1 de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de la

Contratacién (LCGC)4se establece la siguiente definicién:

Articulo 1.

«1. Son condiciones generales de la confratacién las cldusulas 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.

2. El hecho de que ciertos elementos de una cldusula o que una o varias cldusulas aisladas se hayan
negociado individualmente no excluird la aplicacién de esta Ley al resto del contrato si la apreciacion
global lleva a la conclusion de que se frata de un contrato de adhesiény.

Es decir, las condiciones generales de la contratacion son condiciones predispuestas, no

negociadas individualmente y redactadas para ser incorporadas a varios contratos.

El objeto de esta Ley 7/19984 es transponer la Directiva 93/13/CEE, del Consejo, de 5 de
abril de 1993, sobre cldusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidoress,
pero el contenido definitivo es regular las condiciones generales de la contratacion,
distinguiendo dentro de ellas las lamadas CLAUSULAS ABUSIVAS.

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espana (Aqui)

2Mds informacién en el portal de educacion financiera EDUFINET (Aqui)

3| ASARTE ALVAREZ, C. Compendio de Derecho Civil. Edit. Dykinson. Madrid, 2005 (Aqui)
4Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones Generales de la Contratacién (LCGC) (Aqui)
5 Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993 sobre clausulas abusivas (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.edufinet.com/index.php?option=com_content&task=view&id=1411&Itemid=378
http://books.google.es/books?id=VenLV5r4c10C&printsec=frontcover&hl=es#v=onepage&q&f=false
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1998-8789
http://europa.eu/legislation_summaries/consumers/protection_of_consumers/l32017_es.htm
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Para definir qué es una clausula abusiva nos dirigiremos al TRLGDCU' que dice en el

articulo 82:

Articulo 82.

1. Se considerardn cldusulas abusivas todas aquellas estipulaciones no negociadas
individualmente y todas aquéllas prdcticas 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.

2. El hecho de que ciertos elementos de una cldusula o que una cldusula aislada se hayan
negociado individualmente no excluird la aplicacién de las normas sobre cldusulas abusivas al
resto del confrato.

El empresario que afirme que una determinada cldusula ha sido negociada individualmente,
asumird la carga de la prueba.

3. El cardcter abusivo de una cldusula se apreciard teniendo en cuenta la naturaleza de los bienes
o servicios objeto del contrato y considerando fodas las circunstancias concurrentes en el
momento de su celebracioén, asi como todas las demds cldusulas del contrato o de otfro del que
éste dependa.

4. No obstante lo previsto en los apartados precedentes, en todo caso son abusivas las cldusulas
que, conforme a lo dispuesto en los articulos 85 a 90, ambos inclusive:

a) vinculen el contrato a la voluntad del empresario,
b) limiten los derechos del consumidor y usuario,
c) determinen la falta de reciprocidad en el contrato,

d) impongan al consumidor y usuario garantias desproporcionadas o le impongan
indebidamente la carga de la prueba,

e) resulten desproporcionadas en relacién con el perfeccionamiento y ejecucion del
confrato, o

f) contravengan las reglas sobre competencia y derecho aplicable.

En la ya mencionada sentencia del TIUE de 14 de marzo de 20132, el Tribunal europeo ha
incluido en su argumentario el articulo 3.1 de la Directiva 93/133 para recordar el concepto
de “"DESEQUILIBRIO IMPORTANTE":

69.

«...El juez nacional debe comprobar a tal efecto si el profesional podia estimar razonablemente que,
tratando de manera leal y equitativa con el consumidor, éste aceptaria una cldusula de ese tipo en el
marco de una negociacion individualy.

Se rompe asi mdaximas que se proclaman desde la teoria civilista originaria de las

obligaciones y los contratos.

1Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa delos
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias (TRLGDCU) (Aqui)

2Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE) de 14 de marzo de 2013, asunto C-415/11, denominado caso Aziz (Aqui)

3 Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993 sobre cldusulas abusivas (Aqui)



https://www.boe.es/buscar/pdf/2007/BOE-A-2007-20555-consolidado.pdf
http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?docid=135024&doclang=ES
http://europa.eu/legislation_summaries/consumers/protection_of_consumers/l32017_es.htm
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Y es que, tal como se deduce del texto de la Guia de Acceso al
Préstamo Hipotecario’!, se da cobertura a la idea de que el
contrato de préstamo hipotecario se basa en estas mdéximas, es ‘ ®
Ve G

decir, cuando dice en la pagina 33 que «...de conformidad con lo

)
dispuesto en el articulo 1091 del Codigo Civil2, una vez suscritos, las 9
obligaciones que nacen de los confratos tienen fuerza de ley entre -

las partes contratantes, y deben cumplirse al tenor de los mismosy» y

en la pagina 39 senala: «En el caso particular de los préstamos hipotecarios, no existe, en
principio, limitacion alguna a las condiciones y cldusulas que se pueden incluir en un
contrato de préstamon pero si existen limitaciones y son, tal como senala, el articulo 1255

del Cédigo Civil?, las leyes, la moral y el orden puUblico.

Ademds, como hemos visto, tratdndose de un contrato de adhesién, el principio de la
autonomia de la voluntad de las partes quiebra pues, el contrato, viene impuesto por
quien ostenta la posicion de fuerza sobre el débil y presentado de modo desigual,
favorable a los intereses del predisponente (la entidad bancaria), sin trasladar a la

contraparte prestaciones equivalentes a las irogadas en beneficio propio.

Tal como describe el letrado RIBON SEISDEDOSS: «Nos
hallamos pues ante una manifiesta situacion de desequilibrio.
En la contratacion en masa impuesta en la actualidad para
la gran generalidad de los bienes y servicios adquiridos por

los consumidores, este desequilibrio agudizaba la

degradacion de la posicion del consumidor hasta limites
intolerables que hacian necesaria una intervencion normativa externa al contrato capaz

de paliar los manifiestos abusos que padecia el usuarion.

Ademds en la sentencia del Tribunal Supremo del 5 de julio de 1997 ya se decia:

«La calificacién de este contrato es de un contrato de adhesidon entendiendo por tal aquel en que la
esencia del mismo y sus cldusulas han sido predispuestas por una parte, sin que ésta tenga posibilidad
de negociarla, hacer confraofertas ni modificarlas, sino simplemente aceptar o no; se manfiene la
libertad de contratar (libertad de celebrar o no el contrato) pero no la libertad contractual (libertad
de ambas partes, pero no de una sola, de establecer las cldusulas que acepten mutuamente). No se
discute la validez del contrato de adhesidn, inherente a la realidad actual, pero si es indudable su
control legal y judicial para que una de las partes sufra perjuicios que no deben tolerarse en
Derechon.

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espana (Aqui)

2 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil (CC)(Agqui)

3RIBON SEISDEDOS, E. Cldusula suelo: Acciones para su eliminacién y devolucién de cantidades indebidamente percibidas. Material
facilitado en el curso impartido por el llustre Colegio de Abogados de Madrid (ICAM) el pasado dia 23 de septiembre de 2013.



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
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FERNANDEZ SEIJO! recoge la STS de 9 de mayo de 20132, donde se afirma:

«El empresario al configurar la oferta, puede imponer al consumidor una cldusula indeseada por este
que, pese a conocerla, debe aceptar para contratar. Tal conocimiento no excluye su naturaleza de
condicién general 'y constituye un requisito absolutamente elemental para ser consentidas e
incorporadas al confrato, tanto por ser el consentimiento uno de sus elementos desde la perspectiva
de la doctrina cldsica, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1261.1. del Cédigo Civil3.

Ademds:

«Esta “imposicion del contenido” del contrato no puede identificarse con la “imposicidon del
contrato” en el senfido de “obligar a contratar”. Es el consumidor el que ponderando sus infereses,
en el gjercicio de su voluntad de contratar, deberd decidir si contrata o no y con quien, ya que una
cosa es la prestacion del consentimiento de forma individualizada, voluntaria y libre—
razonablemente garantizada por la intervencién notarial- y ofra identificar tal consentimiento en el
contenido con la previa existencia de negociacion individualizada del mismo.

Mdaxime cuando se trata de productos o servicios de consumo no habitual y de elevada
complejidad técnica, en el que la capacidad real de comparacion de ofertas y la posibilidad real
de comparacién para el consumidor medio es reducida, tratdndose con frecuencia de un ‘‘cliente
cautivo” por la naturaleza de las relaciones mantenidas por los consumidores con “sus” bancos que
minoran su capacidad real de eleccion.

ContinUa el Tribunal Supremo:

iTAKE IT OR

LEAVE IT!

«Es notorio que en determinados productos y servicios tanto la oferfa como el precio
o confraprestacion a satisfacer por ellos estdn absolutamente predeterminados. Quien pretende
obtenerlos, alternativamente, deberd acatar las condiciones impuestas por el oferente o renunciar a
contratar. Asi ocurre precisamente en el mercado de bienes o servicios de uso 0 consumo comun?,
ordinario y generalizado a que alude el articulo 9 del TRLGCUS. En él se cumple el fendmeno que una
de las recurridas describe como “take it or leave it"- lo tomas o lo dejas -».

Y concluye, en relacién con el consentimiento prestad por el consumidor:

«a). La prestacion del consentimiento a una cldusula predispuesta debe calificarse como impuesta
por el empresario cuando el consumidor no puede influir en su supresion o en su contenido, de tal
forma que o se adhiere y consiente en contratar con dicha cldusula o debe renunciar a contratar.
b). No puede equipararse la negociacion con la posibilidad real de escoger entre pluralidad de
ofertas de contrato sometidas todas ellas a condiciones generales de la contrataciéon aunque varias
de ellas procedan del mismo empresario.

c). Tampoco equivale a negociacion individual susceptible de eliminar la condicién de cldusula no
negociada individualmente, la posibilidad, cuando menos tedrica, de escoger entre diferentes
ofertas de distintos empresarios.

d). La carga de la prueba de que una cldusula prerredactada no estd destinada a ser incluida en
pluralidad de ofertas de contrato dirigidos por un empresario o profesional a los consumidores,
recae sobe el empresario.

TFERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Edit. Bosch. Barcelona, 2013. (Paginas 62 y ss.)
2Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)

3 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil (CC)(Aqui)

4Como hemos visto en la pdgina 77 de esta Guia, los servicios bancarios y financieros revisten estas cualidades. Asi lo dispone Real
Decreto 1507/2000, de 1 de septiembre, por el que se actualizan los catdlogos de productos y servicios de uso o consumo comun,
ordinario y generalizado y de bienes de naturaleza duradera, a efectos de lo dispuesto, respectivamente, en los articulos 2, apartado 2,
y 11, apartados 2 y 5, de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y normas concordantes (Aqui)

5Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa delos
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias (TRLGDCU) (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
http://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2000-16561
https://www.boe.es/buscar/pdf/2007/BOE-A-2007-20555-consolidado.pdf
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EJEMPLOS DE CLAUSULAS ABUSIVAS EN LOS CONTRATOS DE PRESTAMO HIPOTECARIO:

En noviembre del ano 2013 en las IX Jornadas CESCO de DERECHO DE CONSUMO!
organizadas en Toledo, se expuso de manos del letfrado y responsable de los servicios
juridicos de CEACCU2, RIBON SEISDEDOS, un listado de cldusulas incorporadas en contratos
bancarios cuya abusividad ha sido declarada ya por los tribunaless.

Entre un amplio listado, exponemos unos ejemplos, con cardcter ilustrativo, y asi:

1°) CLAUSULA SUELO-TECHO:

7

N
«En todo caso, aunque el valor del indice de referencia que resulte de aplicacion sea INFERIOR AL |
2,25% éste valor, adicionado con los puntos porcentuales expresados anteriormente para cada :
supuesto determinard el “tipo de interés vigente” en el “periodo de interés”. Todo ello, sin perjuicio de
la aplicacién en su caso de la bonificacién prevista en el apartado siguiente. El fipo aplicable al |
devengo de los intereses ordinarios no podra ser, en ningun caso, SUPERIOR AL 15% NOMINAL ANUAL». |

———— i ————

Respecto a este tipo de cldusula, hay que senalar que en los contratos de
préstamo hipotecario no se denomina “cldusula suelo y/o techo” sino que se  _ n
identifica como un “limite a la variacién del tipo de interés”. -
Y a pesar de que en la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario4se habla de las bondades
de este fipo de limitaciones para ambas partes y de su reconocimiento en la normativa
vigente como es la Orden EHA/2899/20115 hay que recordar que la sentencia del Tribunal
Supremo de 9 de mayo de 2013¢ las ha declarado nulas y aunque se intente cubrir el
déficit de falta de transparencia con la expresion manuscrita de la misma?, no sabemos
sus efectos en el futuro.

-~

: ¢ | efecto retroactivo de la nulidad de esta cldusulag, es decir, la decision de
-
I (& D)

Lo gque llama la atencidn en este caso es el reconocimiento o no del

ordenar la devolucion de las cantidades percibidas indebidamente por la
entidad bancaria en aplicaciéon del articulo 1303 del Cédigo Civil’. Es el

llamado ‘“rasca y gana” de los tribunales porque dependiendo de en qué Comunidad

Autdbnoma se inicie el procedimiento, se llegard a una u otra conclusion. Liamativo es el
caso de los hermanos Rubio que con idéntico contrato 2 jueces de 2 Comunidades

Autdnomas diferentes han juzgado el caso de manera diferente’0,

1 Centro de Estudios de Consumo de la Universidad de Castilla La Mancha (CESCO) (Aqui)

2 Mds informacién sobre la Confederacién Espaiola de organizaciones de Amas de Casa, Consumidores y Usuarios (CEACCU) (Aqui)
3RIBON SEISDEDOS, E. El barrido de las cldusulas abusivas por la Seccién 28 de la Audiencia Provincial de Madrid. Material
complementario a la ponencia celebrada en las citadas Jornadas CESCO  (Agui)

4Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)

5 Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (Aqui)

¢ Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de mayo de 2013 mds ofros documentos complementarios (Aqui)

7 Arficulo 6 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de
deuda y alquiler social. (Agui)

8 Recopilacién de sentencias sobre nulidad de cldusulas suelo por la lefrada y profesora de Derecho Civil DEL CARPIO FIESTAS, V. (Aqui)
9Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil (CC)(Aqui)

10 F| caso de los "hermanos Rubio™” ha aparecido en diversos medios de comunicacién (Aqui ) (Aqui) y (Aqui).



http://www.uclm.es/Actividades/evento.aspx?id_evento=4723
http://www.ceaccu.org/
http://www.uclm.es/Actividades/repositorio/pdf/doc_4723_6375.pdf
http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
http://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder_Judicial/Noticias_Judiciales/La_Sala_Civil_del_Tribunal_Supremo_desestima_el_incidente_de_nulidad_promovido_por_entidades_financieras_contra_la_sentencia_sobre__clausulas_suelo_
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://veronicadelcarpio.wordpress.com/batiburrillo-no-tasas-para-facilitar-difusion-en-twitter/
https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
http://ccaa.elpais.com/ccaa/2013/07/17/paisvasco/1374064359_448940.html
http://www.eliminar-clausula-suelo.es/curioso-caso-hermanos-rubio/
https://www.youtube.com/watch?v=7kGkO7itNwI
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| «Si la suma del tipo bdsico de referencia y el margen o diferencial no fuera mditiplo exacto de un |
! cuarto de punto porcentual el tipo de interés resultante se redondeard al multiplo superior de dicho :
I cuarto de punto porcentuab. :
\ I

A pesar de que la ya citada Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de
Espana’ justifica la presencia de esta cldusula como necesaria para simplificar el cdlculo
de la cuota de los préstamos, las Audiencias Provinciales ya se han declarado contra su

licitud ya que vulnera la falta de reciprocidad entre las partes (articulo 87.5 TRLGDCU?).
3°) INTERES DE DEMORA:

[ «Las obligaciones dinerarias de la parte prestataria, dimanantes de este contrato, vencidas y no
satisfechas, devengardn desde el dia siguiente al de su vencimiento, sin necesidad de requerimiento
alguno y sin perjuicio de la facultad de vencimiento anficipado afribuida al Banco en la Cldusula 6°
bis, un interés de demora del 19 % NOMINAL ANUAL, calculado y liquidable por meses naturales o
fraccidn en su caso y siempre por periodos vencidos. Los intereses vencidos y no satisfechos
devengardn y se liquidaran en igual forma nuevos intereses al fipo de interés moratorio aqui
establecido.

Las cantidades resultantes como intereses de demora se considerard firmes en el momento en que

se perciban, sin perjuicio del derecho del Banco a exigir los intereses moratorios devengados hasta

cada momento, y quedardn garantizadas exclusivamente con cargo a la cantidad mdaxima
. consignada en el apartado b) de la cldusula 9. /
AS

Tal como reconoce el letrado RIBON SEISDEDOS? en su andlisis, «<No siendo objeto de
discusion el indudable matiz sancionatorio consustancial al interés moratorio, que justifica
sea superior éste al interés remuneratorio, ello no implica una total arbitrariedad para el
empresario en su fijacion, ni la exclusion del control judicial. Es la desproporcion de éste y
no su existencia en consecuencia lo que somete a la consideracion del juzgadon.

Tal es asi, que en la Ley 1/20134se establece un limite a este interés de demora en
hipotecas constituidas sobre vivienda habitual marcado por el triple del interés legal del

dinero mediante la reforma del articulo 114.3° de |a Ley Hipotecarias:

Articulo 114.3°.

Los intereses de demora de préstamos o créditos para la adquisicion de vivienda habitual,
garantizados con hipotecas constituidas sobre la misma vivienda, no podrdn ser superiores a tres
veces el interés legal del dinero y sdlo podrdn devengarse sobre el principal pendiente de pago.
Dichos intereses de demora no podrdn ser capitalizados en ningdn caso, salvo en el supuesto previsto
en el articulo 579.2.a) de la LEC¢.

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario (Aqui)

2Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa delos
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias (TRLGDCU) (Aqui)

3 RIBON SEISDEDOS, E. La defensa del usuario frente a cldusulas abusivas predispuestas en condiciones generales de la contratacién en
el dmbito de la contratacién bancaria. Material facilitado en la Jornada Técnica sobre EJECUCIONES HIPOTECARIAS, celebrada online
por el llustre Colegio de Abogados de Madrid (ICAM) impartido por el llustre Colegio de Abogados de Madrid (ICAM) el pasado dia 4
de noviembre de 2013.

4Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuraciéon de deuda y alquiler
social (Agui)

5Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)

éLey 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
https://www.boe.es/buscar/pdf/2007/BOE-A-2007-20555-consolidado.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
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4°) VENCIMIENTO ANTICIPADO:

« No obstante el plazo pactado, el BANCO podrd exigir anticipadamente, total o parcialmente, la :
devolucion del capital con los intereses y gastos hasta el dia de la completa solvencia, en los
siguientes casos:

7/
i
|
:
|
: a) Falta de pago en sus vencimientos de una parte cualquiera del capital del préstamo o de
: sus intereses.

I cee

: e) Cuando el prestatario incumpliere cualquier otra de las obligaciones contraidas con el
' Banco en virtud del presente contraton.

e

- _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ __ __ _ _ _ _ __ __ __ _ __ _ _ _ _ _ __ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ __ _ _ _ _ _ _ _ _ __ __ __

Dos son las causas de abusividad de esta cldusula tal como senala
RIBON SEISDEDOS!, confluyendo ambas de modo univoco en la
transgresion del principio de proporcionalidad para la facultad que se

atribuye el Banco a dar por vencido el préstamo con cardcter

anticipado tanto en el supuesto de falta de pago en sus vencimientos
de una parte (cualquiera) del capital o de sus intereses, como del
incumplimiento in genere de cualquier obligacidon contfraida con el Banco.

Parece que bastaria con el impago de 1 euro para propiciar el vencimiento anticipado.
Ante este hecho, claramente abusivo, tal como sefiala BALLUGERA GOMEZ2, la Ley 1/20133

establece la modificacién del articulo 693 LEC4:

Articulo 693.

«...2. Podrd reclamarse la totalidad de lo adeudado por capital y por intereses si se hubiese convenido
el vencimiento fotal en el caso de falta de pago de, al menos, tres plazos mensuales sin cumplir el
deudor su obligacién de pago o un numero de cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido
su obligacion por un plazo, al menos, equivalente a tres meses, y este convenio constase en la
escritura de constituciony.

5°) MUCHAS MAS...

Y asi muchas mds, tal como senala el Informe del Colegio de Registradores’ realizado tras
la aprobacion de la Ley 1/20133 y que estudia las cldusulas abusivas que no deben
acceder al Registro, realizando una clasificacion de las mismas y detallando las mas

frecuentes.

1 RIBON SEISDEDOS, E. La defensa del usuario frente a cldusulas abusivas predispuestas en condiciones generales de la contratacién en
el dmbito de la contratacién bancaria. Material facilitado en la Jornada Técnica sobre EJECUCIONES HIPOTECARIAS, celebrada online
por el llustre Colegio de Abogados de Madrid (ICAM) impartido por el llustre Colegio de Abogados de Madrid (ICAM) el pasado dia 4
de noviembre de 2013.

2BALLUGERA GOMELZ, C. Es nula por abusiva la cldusula de vencimiento anticipado por impago de una cuota de la hipoteca. Arficulo
publicado en la web www.notariosyregistradores.com (Aqui)

3Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social (Aqui)

4Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)

5Informe del Colegio de Registradores sobre cldusulas no inscribibles (Aqui)



http://www.notariosyregistradores.com/CONSUMO/BREVES/2013-clausulas-abusivas-un-mes-sin%20pagar.htm
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
http://www.registradores.org/detalle_noticia.jsp?DS48.PROID=23152
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Resumiendo! cudles son las clausulas abusivas en préstamos hipotecarios que no deben

acceder al Registro de Propiedad:

A). CLAUSULAS FINANCIERAS:

Redondeos de intereses por encima de 1/8 de punfto.

¢ Que la variaciéon de los intfereses solo pueda ser al alza.

¢ Un fipo de referencia no objetivo para fijar los intereses, como aquellos tipos que incluyan el tipo del
propio banco.

¢ Intereses por demora que sean superiores a tres veces el interés legal del dinero (12%). Algunas
hipotecas han llegado a fijar intereses de hasta el 30% por retrasos en el pago.

¢ Cldausulas suelo y techo sobre las que el hipotecado no haga constar su consentimiento expreso.

e Cldusulas suelo y techo en las que, aun cuando el hipotecado las consienta expresamente, haya un
limite de la variacién mdxima al alza (en beneficio del banco) mayor que el de la variabilidad a la
baja (en beneficio del hipotecado).

¢ Pactos que traten de garantizar cualquier obligacién que el hipotecado pueda confraer en el

futuro con la entidad.

B). CLAUSULAS DE VENCIMIENTO ANTICIPADO:

e El cliente deje de pagar una o dos cuotas de la hipoteca. Serd necesario el impago de al menos
fres cuotas para que pueda ejecutarse.

Se venda la finca o el inmueble.

El hipotecado deje de cumplir algunas obligaciones accesorias.

El valor de la finca baje, ya sea por deterioro o por cambios en el precio de mercado.

Se den ofras causas que no estén relacionadas con el contrato de hipoteca entre el banco vy el
cliente.

C). CLAUSULAS QUE AFECTAN A LA EJECUCION:

e Establecer una tasacion de la finca que no se gjuste a los requisitos legales.

e Un pacto de venta extrajudicial en casos en que la deuda no este inicialmente determinada, salvo
gue se haya consentido expresamente y asi se haya hecho constar en el Registro.

e Extender la hipoteca a los bienes muebles colocados permanentemente en los edificios, y a las
mejoras realizadas por un tercer poseedor.

e Establecer que el deudor pague los honorarios del abogado del banco en caso de que se ejecute
la hipoteca exirajudicialmente.

D). OTRAS CLAUSULAS:

e Que el hipotecado acepte someterse a un juez o fribunal distinto del que corresponda.

e Pactos en los que el deudor se comprometa a compensar la deuda de la hipoteca con las deudas
gue la entidad tenga con él.

e El pacto para extender la hipoteca a ampliaciones o nuevas construcciones en la finca.

| Ademds de todas estas cldusulas, en el dmbito de los
"“5"’57;&7;% 3 contratos bancarios hay muchas mads, tal como denuncid, a
TUBM 8 principios de este ano 2014, ADICAE2 ante la Comision

0$ Nacional del Mercado de Valores (CNMV), el Banco de

Espana y ofras autoridades competentes, con mas de 400

cldusulas abusivas en contratos enfre entidades bancarias y

Fotografia publicada en EL PAIS (EFE) clientes que limitan la responsabilidad de los bancos y obligan

a pagar elevados costess.

1 Resumen elaborado por el diario EL PAIS cuando publicé la noficia el dia 13 de junio de 2013 (Aqui)
2Mds informacién sobre la Asociacion de Usuarios, de Bancos, Cajas y Seguros de Espana (ADICAE) (Aqui)
3 Nofticia aparecida en el diario EL PAIS el pasado dia 18 de enero de 2014 (Agqui)



http://economia.elpais.com/economia/2013/06/13/actualidad/1371134554_199719.html
http://adicae.net/
http://economia.elpais.com/economia/2014/01/18/agencias/1390047941_169307.html

4.3. RESPONSABILIDADES.
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Derechos y Obligaciones de las partes

PRESTAMISTA: BANCO

DERECHOS

e Pedirinformaciéon a la Central de Informacion de
Riesgos del Banco de Espana (CIRBE) sobre
cualguier fitular que solicita un préstamo.

e Devolucién del dinero prestado mds los intereses
pactados.

e Dar por vencido anticipadamente el préstamo si el
deudor deja de atender sus obligaciones de pago
por un plazo al menos de 3 meses.

e Reclamar judicial o extrajudicialmente la deuda.

e Pedirla ejecucion (venta en subasta) de la
vivienda para recuperar el dinero prestado
pendiente de devolucién, mds los intereses no
pagados, los intereses de demora vy los gastos del
impago.

e Reclamar al deudor la canfidad pendiente si con
la subasta no se ha conseguido saldar la totalidad
de la deuda.

e Reclamar a los avalistas y fiadores si el deudor no
asume sus obligaciones de devolucién del
préstamo.

OBLIGACIONES

e Gestionar el préstamo y entregar el capital.

e Poner a disposicién del demandante de servicios
bancarios de préstamo hipotecario la informacién
adecuada para adoptar sus decisiones de
financiacion.

e Enfregar gratuitamente “folleto informativo” de las
condiciones del préstamo cumpliendo requisitos
de veracidad y exactitud para no incurrir en
supuestos de publicidad enganosa.

e Entregar “oferta vinculante™ con las condiciones
particulares del contrato, que mantendrd durante
14 dias.

e Elegir, junto con la enfidad financiera, la sociedad
tasadora que declarard el valor del inmueble que
queremos hipotecar.

e Elegir, junto con la entidad financiera, el notario
que elevard a escritura publica el documento
confractual.

e Facilitar al notario, que elevard a escritura publica
el contfrato de préstamo, la documentacién que le
solicite.

PRESTATARIO: DEUDOR

DERECHOS

e Obtener la informacién precontractual

e Examinar el “proyecto de Escritura”

e Elegir, junfo con la enfidad financiera, la sociedad
tasadora que declarard el valor del inmueble que
gueremos hipotecar.

e Elegir, junfo con la enfidad financiera, el notario
que elevard a escritura publica el documento
confractual.

e No sufrir modificaciones en las condiciones del
confrato de forma unilateral.

e FElegir la compania aseguradora con la que
contratar los seguros pactados (el Unico
obligatorio, seguro de incendios).

OBLIGACIONES

e Informar verazmente a la entidad financiera sobre
la situacién econdmica y personal en el momento
de la solicitud del préstamo (medio de evaluacién
delriesgo)

e Comunicar cualquier cambio en las circunstancias
personales que puedan afectar al cumplimiento
de las obligaciones contractuales (cambio de
domicilio, cambio estado civil, ...)

e Pagar las cuotas hipotecarias segun cantidades y
periodicidad pactadas en el contrato.

e Procurar que el bien hipotecado no se deteriore o
desaparezca.

e Confratar un seguro de incendios
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4.4. ME HE DECIDIDO: VOY A HIPOTECARME

4.4.1. Qué debes saber. Conceptos bdsicos

a. Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia

Como hemos visto en los capitulos anteriores, el

legislador, se ha visto obligado a corregir el déficit de /" “La cultura financiera que cada uno de
nosotros adquiera es la Unica vacuna a
los virus de Ila desinformacién
econémica que tratan de inocularnos
dia a dia, el personal antidoto al veneno
de las recomendaciones viciadas en la
contratacién de productos bancarios”.

informacion que venia siendo habitual en nuestra

|
I
l
|
sociedad respecto a la confratacion de préstamos !
I
hipotecarios. I

|

\ Pau A. Monserrat, economistal.

Asi, en la Ley 1/20132 en su b y

Disposicion Adicional 37 se establece que el Banco de Espana3

AL PRESTAMO HIPOTECARIO

elaborard una Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario* y que

pretende aclarar conceptos en una situacidén concreta:

BANCODEESPANA
Ewcsistems.

« que el prestamista sea una entidad de crédito y el prestatario
una persona fisica y

e Qque la hipoteca recaiga sobre una vivienda o la finalidad del
préstamo sea adquirir o conservar derechos de propiedad sobre
terrenos o edificios construidos o por construir, asi como la

subrogacion de préstamos de promotor.

Tal como senala el Banco de Espana en la presentacion de la misma:

La Guia de acceso al préstamo hipotecario recoge toda la informacion necesaria para el cliente
bancario que se plantea contratar un préstamo para la adquisicion de una vivienda. En ella se abordan
aspectos conceptuales y prdcticos, de interés tanto antes como durante la vida del préstamo.
Elaborada por el Banco de Espana, la Guia forma parte de las acciones dirigidas a fomentar la
educacion financiera de los consumidores y mejorar la transparencia en sus relaciones con las
enfidades.”

o __ __ __ ¢

No es objeto del presente manual reproducir textualmente el contenido de la citada
Guia del Banco de Espaina vy, siendo el tema central el procedimiento de ejecucion

1 1
1 |
1 |
I . N .. . . T . , 1
1 hipotecaria, nos limitaremos a incluir el indice de la misma y a tratar los temas mas ‘ ‘ I
| I . .

1 importantes y controvertidos, sobre todo aquellos que pueden servir de base para :
| denunciar posibles abusos por parte de las enfidades ejecutantes (tasacién de la L ) |
! vivienda, fipos de inferés, cldusula suelo y/o techo, vencimiento anticipado....). ﬁ !
1 I

. e e e e e e e e e e e o — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — —— —————

TMONSERRAT VALENTI, P.A. La banca culpable. Edit. LA ESFERA DE LOS LIBROS. Madrid, 2013

2ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccidon a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler
social (Aqui)

3 Informacién sobre el Banco de Espaina. (Aqui)

4 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.bde.es/bde/es/
http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
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AL PRESTAMO HIPOTECARIO

Los préstamos y los créditos hipotecarios
Introduccién

Caracteristicas
Finalidad y tipologias
GPFGST?mzsﬁcreCi”OS_ . | oréstamo hibotecari Siendo muy clara en sus explicaciones,
f;“go':’;m; ﬁ?;ég‘:rig en €l presiamo hipotecario reproducimos aqui su indice, para centrar el
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Tipo de interés
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La tasa anual equivalente (TAE) E |—|

deuda que se inicia después.

Cémo se paga el préstamo

Introducciéon

Sistemas de amortizacién
Las comisiones y otros gastos

Comisidén de apertura

Comisidn por cambio de moneda

Comisidon por emisidén de cheque bancario

Comisién por subrogacién por cambio de deudor

Compensacién por desistimiento y compensacién por riesgo de tipo de interés E |—|

Gastos anejos: tasacién, seguros, gestiones administrativas, notarios, registros e impuestos
Tramitacién

Informacion previa al contrato

La obligacién general de informacién

El préstamo responsable P/\
Las sucesivas fases de informacién previa al contrato
La informacién en el caso de subrogacién de un préstamo al promotor de la vivienda

Al contratar E |_|

Productos vinculados

Contenido del contrato

La intervencion del notario

La inscripciéon en el Registro de la Propiedad y su trascendencia

Las implicaciones fiscales y\
Relaciones posteriores a la formalizacién del préstamo
Liguidaciones periddicas y modificaciones del tipo de interés
Liquidaciones ordinarias E |_|

Liquidaciones por morosidad
Oftras modificaciones

Modificaciones del préstamo
Novacion

Subrogaciéon por cambio de acreedor y\
Amortizacion parcial anticipada
Cancelacién anticipada E
La cancelacion registral de la hipoteca |_|
En caso de impago del préstamo
La responsabilidad del deudor y la dacidn en pago
Ejecucion hipotecaria
La protecciodn de los deudores hipotecarios sin recursos

Los sistemas extrajudiciales de resolucion de discrepancias entre entidades y clientes
Anexos
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b. Clases de hipotecas.

Hay muchas clasificaciones, aqui algunas?.

Por su origen

Por la clase de inmueble hipotecado

¢ VOLUNTARIA: Nace de la voluntad de las partes
confratantes, sobre bienes inmuebles de los
qgue tengan libre disposicion y se hallen
autorizados para ello (arts. 138 a 157 LH).

¢ LEGAL: prevista por la ley, la cual ante diversas
situaciones que deben gozar de proteccion,
faculta al determinadas personas del trdfico
juridico para exigir la constitucién de una
hipoteca que garantice una obligacidén o
situacion determinada a su favor (art. 158 LH)

¢ DE PISOS DE BANCOS: Cuando el inmueble
qgue se financia procede de la cartera de
inmuebles adjudicados por una entidad
financiera.

« VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL

« BIENES URBANOS Y BIENES RUSTICOS

e PARA SUELO

o PRIMERA VIVIENDA O VIVIENDA HABITUAL

o SEGUNDA RESIDENCIA

Por el tipo de cuotas

Por el tipo de interés

e CUOTA CONSTANTE: Las mds habituales. Tienen
una cuota que se mantiene constante durante
el periodo de revision del tipo de interés
(sistema de amortizacion francés).

e CUOTA BLINDADA: A pesar de ser a tipo variable
mantienen la cuota constante durante foda la
hipoteca, variando el plazo de amortizacién.

¢ CUOTA FINAL: En la que un porcentaje de la
deuda pendiente se paga en la Ultima cuota
(sobre un 30%).

¢ CUOTA CRECIENTE: La cuota crece un
porcentaje fijo cada ano (normalmente un 1 o
2%), aparte de la variacién normal de tipo
variable de cada revisién.

o A TIPO FIJO: Las cuotas son constantes
durante toda la vida del préstamo porque
el interés no varia.

e A INTERES VARIABLE: La mds comuin en
Espana. Se revisa la cuota
periddicamente, en funcidn de un tipo de
referencia, para recalcularla segin las
condiciones del mercado en ese
momento y asi se mantiene hasta la
siguiente revisidon (trimestral, semestral o
anual).

e MIXTAS: Combinacion de tipo fijo y tipo
variable en determinados periodos.

Por su naturaleza

préstamos y deudas.

cambio de una renta mensual.

pero no es recomendable sin asesoramiento.

« SUBROGACION DE PRESTAMO PROMOTOR: Se asume el préstamo hipotecario que la entidad
financiera otorgd al promotor que nos vende la obra nueva.

« SUBROGACION POR CAMBIO DE BANCO: Se cambia la parte acreedora. Cambiando de entidad
financiera podemos llegar a mejorar nuestras condiciones hipotecarias.

« REUNIFICACION DE DEUDAS: Se paga una Unica cuota hipotecaria que engloba antiguos

¢ HIPOTECA INVERSA: Propietario de mds de 65 anos o dependiente que hipoteca su casa a

¢ HIPOTECA EN DIVISAS Y MULTIDIVISAS: Cambiando de moneda (yenes, francos suizos...) el
préstamo pendiente, se podia obtener un ventajas respecto al euro y abonar menos intereses

1El economista Pau A. MONSERRAT nos aclara este y otros aspectos en iahorro.com (Agui)



http://www.iahorro.com/hipotecas/tipos-prestamos-hipotecarios-en-espana.htm

4. La Escritura de la Hipoteca. ;Qué hemos firmado?

c. Importe del préstamo hipotecario.

A la hora de confratar un préstamo hipotecario, lo primero que debemos decidir es qué

cantidad necesitamos pedir prestada.

Los bancos suelen conceder préstamos hipotecarios por un importe méximo equivalente
al 80% del valor de tasacion de la vivienda, siempre y cuando la cuota a pagar no
sobrepase el limite de endeudamiento del 30-35% de los ingresos netos mensuales del
deudor. Si bien estos porcentajes pueden variar en funcidn de politicas comerciales tal

como se sefala en la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia’.

TASACION DE LA VIVIENDA. z,CUANTO DINERO ME VAN A PRESTAR?
Las tasaciones hipotecarias son un fipo de valoraciéon

especifico cuya finalidad es conocer el valor de un inmueble

g
7

con el objeto de que sirva de garantia para la contratacion

de un préstamo.

La tasaciéon siempre se le cobra al cliente con independencia
de que se conceda el préstamo o no.

¢ QUIEN REALIZA LA TASACION?

Quienes realizan las tasaciones inmobiliarias son las sociedades de tasacion homologadas,
supervisadas por el Banco de Espana?.

Los requisitos que se establecen en la legislacion3 aplicable tienen como objefivo
garantizar que las sociedades cuentan con los profesionales adecuados y siguen

procedimientos rigurosos de valoracion.

La Asociacion Profesional de Sociedades de Valoracion (ATASA),
ﬂ'l'ﬂsn institucién sin dnimo de lucro fundada en 1985 y constituida por

Asociacién Profesional de Sociedades de Valoracion

las principales empresas del sector de la tasacion, incluye mas

informacion en su web?4.

Ademas, el portal especialista en el mercado de la vivienda idealista.com,
incluye también en su web, un video ilustrativo de cémo se realiza una

tasacions.

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)

2Banco de Espafia vy las sociedades de tasacién inmobiliaria. (Aqui)

3 Real Decreto 775/1997, de 30 de mayo sobre el Régimen Juridico de Homologacién de los Servicios y Sociedades de Tasacion y ofra
normativa del sector (Agui)

4 Mds informacién sobre ATASA en su web: www.atasa.com (Aqui)

5 Mds informacion sobre el portal IDEALISTA en su web: www.idealista.com. Video “;Qué valora un tasador?” (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.bde.es/clientebanca/entidades/nopueden/tasacion.htm
http://www.atasa.com/index.php?es,normativa,tasacion
http://www.atasa.com/index.php?es,principal,atasa
http://www.idealista.com/news/etiquetas/tasacion-vivienda
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Tal como sefiala la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario' del Banco de Espana:

Ay
| «La tasacion es una estimacion de valor de un inmueble (la vivienda) en desarrollo normalizado de los :
: mercados en ese momento y en circunstancias de funcionamiento normal del mercado hipotecario y .
' NO supone una garantia de que ese valor se mantendrd a lo largo del tiempon. ;
En la normativa de 2011 sobre transparencia y proteccion del cliente de servicios
bancarios?, que sirve de base juridica a esta Guia del Banco de Espana, ya se reconocia el
derecho del futuro deudor a proponer y elegir , de mutuo acuerdo con la entidad, la
persona o empresa que vaya a llevar a cabo la tasacidon del inmueble objeto de la

garantia hipotecaria.

Ademds de este derecho, se establece la obligacién por parte de la entidad bancaria de
entregar una copia del informe de tasacién al cliente, si se lleva a cabo la operacion, y el
original de dicho informe, si no se llega a consumar el préstamo, vdlido durante los
siguientes 6 meses, para poder iniciar los trdmites con otra entidad, la cual deberd
aceptarlo, si bien, no teniendo que estar de acuerdo con el valor de tasacion, podrd

encargar un nuevo informe sin coste alguno para el cliente.

LA TASACION PARA SUBASTA EN EL PROCEDIMIENTO DE EJECUCION
HIPOTECARIA

Sirviendo como adelanto de lo que se expondrd en capitulos sucesivos al hablar del
procedimiento de ejecucion hipotecaria, cabe senalar que si, como venimos explicando,
no se cumple con la obligacidon de devolucion del préstamo, el
acreedor podrd disponer del inmueble para la obtencidon de las
cantidades adeudadas mediante el procedimiento de subasta,
cuyo valor minimo de partida serd siempre este valor de tasacion

que figura en la escritura hipotecaria. Se entiende, pues, un

sistema de tasacion previa.

Se establecia en el antiguo articulo 130 de la Ley Hipotecaria3 el requisito indispensable
para la inscripcion de este fitulo en el Registro de la Propiedad vy, por tanto, de validez:
«que en la escritura de constitucion de hipoteca se determine el precio en que los

interesados tasan la finca para que sirva de tipo en la subasta.

Pero esta cuestion crea problemas, sobre todo, cuando en épocas de crisis econdmica,

como la actual, se deprecia tanto el valor del bien.

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)
2 Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de fransparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios. (Aqui)
3Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria (Agqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/1946/02/27/pdfs/A01518-01532.pdf
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LA RESPONSABILIDAD DE LAS TASADORAS DURANTE EL BOOM INMOBILIARIO
Son muchas las voces que se elevan ahora cuestionando la sobrevaloracion que se hizo

de las viviendas que servian de garantia en los préstamos hipotecarios, por parte de los
bancos, a fravés de sus tasadoras, por su incidencia a la hora de calcular la deuda

exigible en el momento de la ejecucion hipotecaria.

En julio del 2011, se publicaba la siguiente noticia en el diario PUBLICO.ES':

“ Las tasadoras inflan el valor de los pisos a favor de la banca”

La OCU, Adicae y consultoras independientes denuncian que se tasan al alza los pisos que
proceden de promotores y mdas bajos los de particulares.

Es decir, que con la crisis econdmica se destapd algo que se venia sospechando y es que
la vinculacion entre las entidades financieras y las tasadoras era una realidad que se
constata por la fuerte presencia de bancos y cajas en el capital de algunas de las

principales tasadoras. Asi lo denuncialbba ADICAE?2:

({En 2009 las tasadoras relacionadas con entidades de crédito realizaron mds del 40% de las
tasaciones. De las 57 tasadoras registradas en la base de datos del Banco de Espana, 12 estdn
participadas por enfidades financieras, especialmente cajas de ahorros. A pesar de que, legalmente,
bancos y cajas de ahorros no pueden imponer la tasadora que valorard el inmueble, es una prdctica
habitual ya que no suelen acepfar las tasaciones independientes presentadas por los futuros
compradores.n

—

- __ __ ____ __ __ __ __

Incluso en noviembre de ese mismo ano, 2011, la Comisiéon Nacional de la Competencia
(CNC), segun la Memoria de actividades presentada para el periodo 2011-2012, procedid
a investigar como prdctica anticompetitiva a los servicios profesionales de tasacion
(ATASA) bajo la sospecha de fijacion de precios y/o de ofras condiciones comerciales o
de servicio y conductas colusorias que pudieran contribuir al cierre del mercado. El

resultado del expediente iniciado fue la multa de 200.000€ por resultar acreditado que

durante el periodo 2005-2009 se elabord, por parte de ATASA, un listado de tarifas minimas
y que durante el periodo 2010-2011 se establecid un baremo de honorarios orientativos
minimos en el para prestar servicios de tasacion solicitados por Administraciones Tributarias,
Juzgados y Registros Mercantiles, vulnerando el articulo 1 de la Ley de Defensa de la

Competencia“.

1Edicién online del diario PUBLICO.ES. Noticia (Aqui)

2Memoria de actividades 2011-2012, de la Comisién Nacional de la Competencia (CNC), organismo integrado actualmente en la
Comision Nacional del Mercado y de la Competencia (CNMC) (Aqui)

3 Interesante la informacién contenida en el expediente sancionador. (Aqui)

4 Ley 15/2007, de 3 de julio de Defensa de la Competencia (Aqui)



http://www.publico.es/dinero/386357/las-tasadoras-inflan-el-valor-de-los-pisos-en-favor-de-la-banca
http://www.cncompetencia.es/Inicio/ConocerlaCNC/Memorias/tabid/72/Default.aspx
http://www.cncompetencia.es/Inicio/Expedientes/tabid/116/Default.aspx?sTipoBusqueda=3&PrPag=1&PagSel=1&Numero=S%2f0359%2f11&Ambito=Conductas
http://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2007-12946
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EL INTERES DE LA BANCA EN LA SOBRETASACION DE LAS VIVIENDAS.

En marzo de 2012, el diario econémico CINCO DIAS, publicé lo siguiente!:

1

“ El Gobierno calcula que la banca sobrevaloré la vivienda hasta un 30%”

Se estima que el valor de tasacion de las viviendas durante los anos 2002 a 2007 se
incrementd entre un 13% y un 30%, segun el Gobierno.

—

- __ __ ____

De la lectura de este articulo se pueden extraer varios datos:

1°) Que los pisos estuvieron sobrevalorados durante los anos del boom inmobiliario
(entre un 13% y un 30%).

2°) Que el Gobierno instd en su momento a las entidades bancarias a que asumieran
un determinado porcentaje de la diferencia que se da entre el precio actual de
la vivienda que embargan y la deuda hipotecaria que contrgjo el cliente cuando

la vivienda valia mas.

3°) Que aunque las entidades bancarias digan lo contrario, son responsables de las
deficiencias en la tasacion tal como se senala en el articulo 38 del Reglamento

del mercado hipotecario vigente, por lo menos, hasta 20092.

4°) Que ha sido una cuestion negociada entre las enfidades financieras y el Gobierno
para causarles el menor perjuicio posible por la pérdida del valor de las viviendas,
y que por ello, se les ha ofrecido como solucion la de deducirse los gastos que las

pérdidas les ocasione.

Asi se empezaron a fraguar una serie de medidas para paliar
los perjuicios que unas posibles reclamaciones de los
afectados pudieran provocar en las entidades financieras
implicadas, y llegd la Ley 1/2013% que también regula esta

materia.

Es esclarecedor cdémo se han ido sucediendo los
acontecimientos desde que se publicara la citada noticia y la

aprobacion de la Ley 1/20133.

1Edicién online del diario CINCO DIAS. Noticia (Aqui)

2Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
Regulacién del Mercado Hipotecario. (Vigente hasta el 3 de mayo de 2009) (Aqui)

3Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social .(Aqui)



http://cincodias.com/cincodias/2012/03/05/mercados/1331045232_850215.html
http://www.boe.es/boe/dias/1982/04/07/pdfs/A09108-09118.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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d. Cuota del préstamo hipotecario.

La CUOTA HIPOTECARIA es la canfidad de dinero a pagar que se ha pactado con una
periodicidad determinada (mensual, trimestral...) y se compone de los INTERESES

DEVENGADOS en el citado periodo y de la cantidad de capital prestado que se devuelve.

El cdlculo de la cuota depende de:

¢ Importe del préstamo (“capital” o “principal”)
¢ Tipo de interés

e Plazo de devolucién (amortizacién)

¢ Sistema de amortizacion.

Tal como sefiala la Guia para la Compra de Vivienda—La Hipoteca— del Ayuntamiento de

Zaragoza' y que analiza los conceptos bdsicos de esta relaciéon contractual, actualmente,

casi todos los préstamos del mercado se amortizan mediante cuotas constantes.

Ademds se puede pactar un “periodo de carencia”. La Guia de Acceso al Préstamo
Hipotecario del Banco de Espana?senala que en estos casos y durante dicho periodo de
carencia, o bien sélo se pagan intereses, por lo que el principal del préstamo no
disminuye, o bien tampoco se pagan intereses, que se van acumulando al principal del
préstamo, incrementando la deuda, por lo que al finalizar el periodo de carencia, la

deuda es mayor que al inicio.

e. Plazo de devolucidén (“amortizaciéon”)

Define la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espana?, el “PLAZO DE
VENCIMIENTO O DE AMORTIZACION" es el tiempo establecido en el contrato de préstamo
para su total devolucion.

A mayor plazo en el fiempo, mayor serd el importe de los intereses a pagar.

Ha habido épocas, durante la “burbuja inmobiliaria” que se han establecido plazos de
hasta 40 anos3, aunque lo normal era 20-30 anos.

Actualmente, tras la aprobacion de la Ley 1/20134 se ha modificado el articulo 5.2° de la

Ley 2/19815 estableciendo que el plazo de amortizacion NO podrd exceder de 30 anos.

1 Ayuntamiento de Zaragoza. Juventud. La Hipoteca. (Aqui)

2 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)

3El andlisis de la “burbuja inmobiliaria” y sus efectos lo hemos visto en la pdginas 33 y siguientes de esta Guia

4Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social .(Aqui)

5Ley 2/1981, de 25 de marzo, del Mercado Hipotecario (Aqui)



http://www.zaragoza.es/ciudad/sectores/jovenes/vivienda/hipoteca.htm
http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/1981/BOE-A-1981-8598-consolidado.pdf
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f. Tipo de interés

El TIPO DE INTERES es el precio que cobra la entidad bancaria por

prestar el dinero al cliente. B “‘

9
El tipo de interés no estd fijado por ninguna norma y serd acordado M
lioremente entre las entidades y sus clientes, en relacion al precio del

dinero en los mercados.

Se expresa como porcentaje sobre el capital prestado y va referido a un periodo de
tiempo concreto (normalmente anual), sefala la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario

del Banco de Espana’.

Nos podemos encontrar 2 tipos de contratos de préstamo hipotecario en relacidon a este

concepto:

« TIPO A INTERES FIJO: No varia en el fiempo. Serd un porcentaje anual que se plasmard
en el contfrato, con lo que a lo largo de la vida del préstamo podemos calcular toda la
liguidacion de intereses, mediante un “cuadro de amortizaciones”.

Dice el Banco de Espana' que esta modalidad es poco frecuente en nuestro pais.

El cliente no tendrd la incertidumbre de los cambios que pueden darse en los tipos de

intferés. No se veria perjudicado por las subidas o bajadas.
Sin embargo, la reduccion de los riesgos tiene un coste y conlleva un tipo de interés
mas elevado.

La cuota serd la misma para toda la vida del préstamo, destindndose al pago de
intereses y de capital.
« TIPO A INTERES VARIABLE: Se va a ir modificando a lo largo de la vida del préstamo.

Se actualiza en momentos determinados con arreglo a un iNDICE DE REFERENCIA.
Advierte el Banco de Espana’ que sélo se pueden utilizar como indices de referencia
para préstamos hipotecarios con personas fisicas para financiacidon de viviendas,
aqguellos que se hayan calculado a coste de mercado, en los que la entidad no
pueda influir en su valor mediante acuerdos o prdcticas acordadas con otras
entfidades y s6lo con cuando los datos utilizados se agreguen con un procedimiento

matemadtico objetivo.

Ejiemplo de estos indices es el EURIBOR2,

1 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espana (Aqui)
2 Mds informacién sobre los INDICES DE REFERENCIA en la pdgina web del Banco de Espana (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.bde.es/clientebanca/tipo/referencia.htm
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A este indice de referencia se le sumard un DIFERENCIAL que es un porcentaje a anadir.

Por ejemplo si nuestro tipo de interés pactado es el EURIBOR + 1,5% , y el EURIBOR se

encuentra en el 3%, el tipo de interés final serd el 4,5%.

Tal como senala la Organizacion de Consumidores y Usuarios (OCU)', en diciembre de
2010 era posible encontrar diferenciales del 0,39% pero en los Ultimos anos este porcentaje
ha ido subiendo hasta el 3-4% en 2013. Asi juegan las enfidades bancarias con el *precio”

de las hipotecas, cuanto mdas bajo estd el tipo de interés mayor es el diferencial?.

La definicion de los tipos de referencia oficiales se encuentran en la Circular del Banco de
Espana 5/2012, de 27 de junios.

g. Tasa Anual Equivalente (TAE)

Ademds, hay que tener en cuenta la TAE (Tasa Anual Equivalente) que lo define el Banco
de Espana4como un indicador que, en forma de tanto por ciento anual, revela el coste o
rendimiento efectivo de un producto financiero, ya que incluye el interés y los gastos y
comisiones bancarias. O seqa, que se diferencia del tipo de interés en que éste no recoge
ni los gastos ni las comisiones; sdlo la compensacion que recibe el propietario del dinero

por cederlo temporalmente.

El cdiculo de la tasa anual equivalente estd basado en el tipo de interés compuesto y en

la hipdtesis de que los intereses obtenidos se vuelven a invertir al mismo tipo de interés.
A efectos practicos, la TAE sirve para comparar ofertas de distintas hipotecas a tipo fijo.

La formulacion matemdtica y las cuestiones técnicas sobre el cdlculo de la TAE se
encuentran en la Orden EHA/2899/20115.

Las enfidades bancarias estan obligadas a informar sobre Ia TAE de
sUs operaciones en la publicidad que hagan de sus productos, en
la informacion precontractual que deben poner a disposicion de
los clientes, en las ofertas vinculantes, en los contratos y en los
documentos que tienen que enviar cada vez que se pague una de

las cuotas del préstamo.

1Més informacién sobre la Organizacion de Consumidores y Usuarios (OCU) (Aqui)

2 Asi lo denuncia la OCU (Aqui) y ADICAE (Aqui)

3 Circular del Banco de Espaiia 5/2012, de 27 de junio (Aqui)

4 Mds informacién sobre la TASA ANUAL EQUIVALENTE (TAE) en la pdgina web del Banco de Espaia (Aqui)

50rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios. (Aqui)



http://www.ocu.org/quienes-somos?sectionRank=1
http://www.ocu.org/dinero/hipotecas/noticias/diferenciales
http://usuariosdebancayseguros.adicae.net/?articulo=1623
http://www.bde.es/clientebanca/derechos/regulacion/fichas/ficha34.htm
http://www.bde.es/clientebanca/tipo/generales/tae.htm
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
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h. Sistemas de amortizacion

Explica el Banco de Espana en su Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario! que existen

diversos sistemas de amortizacion de préstamos.
El mds utilizado en Espafia es el de “CUOTA CONSTANTE” o “SISTEMA FRANCES”:
« PRESTAMO A INTERES FIJO: la cuota a pagar, con la periodicidad pactada

(mensual, frimestral...) permanece constante durante toda la vida del préstamo.

« PRESTAMO A INTERES VARIABLE: lo cuota permanecerd constante para cada

periodo de tipo de interés, pero variard en la fecha en que corresponda la revision
del INDICE DE REFERENCIA, volviéndose a mantener constante en el nuevo valor

hasta la siguiente revision.

Este tipo de sistema pretende mantener la cuota lo mds estable posible, pagando mas
intereses al principio, y aumentando la suma destinada a amortizar el capital conforme

van transcurriendo los pagos de las cuotas.

A 4 . I 2. importe 200.000
qul un ejemplo=: [ -
Afios. 30
Afo Cuota Intereses Amortizacién Capital vivo

o 200.000

1 14.529,78 < [EOOOOOE I | 2529,78¢ 197.470,22 €

2 14.520,78 < INEEEEE ' |  2681,57¢ 194.788,65€

3 14.529,78 ¢ [INGEAEE | | 284246¢ 191.946,19€

4 14.529,78 ¢ [IEESEGEE | 3.01301¢€ 18893317 €

s 14.529,78 ¢ [IIEES0E | 3.19379¢ 185.739,38 €

6 14.529,78  [EEEAAEEE | 338542¢€ 182.353,96 €

7 14.529,78 € OEENEE: I | 358854 ¢ 178.765,42 €

8 14.529,78 « DRSS I | 3.803386¢ 174.961,56 €

9 14.529,78 < IOESHEE <« I | 4.032,00¢ 170.929,47 €
10 14.529,78 < [IOEEE < | a.273,01¢ 166.655,46 €
11 14.529,78 ¢ IEEEEEE < I | a530,45¢ 162.125,00 €
12 14.529,78 < SIS0 < I | 4.802,28¢ 157.322,72 €
13 14.529,78 < JEEEEEc ¢ I | 5.000,42¢ 152.232,30€
14 14.529,78 ¢ EEEEDa ¢ I [5395,84¢ 146.836,46 €
15 14.529,78 € [IEEEho ¢ I [5.719,59¢ 141.116,86 €
16 14.529,78 ¢ [EEGHO01 € I b.062,77 € 135.054,09 €
17 14.529,78 € [IEHGE, 25 €« I 642654 ¢€ 128.627,56 €
18 14.529,78 € I c5 < I 6.812,13 € 12181543 €
19 14.529,78 € [IEEEs 03 € I 7022086 € 11459457 €
20 14.529,78 € NG 5,67 < N 7.654,11¢€ 106.940,46 €
21 14.529,78 < [EE16,43 ¢ I 8.113,35¢ 98.827,11€
22 14.529,78 € [E® 29,63 € I 8.600,16 € 90.226,95 €
23 14.529,78 € [Ela13,62 € I 9.116,17 € 81.110,79 €
24 14.529,78 < [l 566,65 € I 9.663,14 € 71.447,65€
25 14.529,78 € [k 286,36 € I 10.242)92 € 61.204,73 €

26 14.529,78 € [l 3.672,28 € I 10.857,50 € 50.347,23 €
27 14.529,78 € [l 3.020,83 € 11.508,95 € 3883828 €
28 14.529,78 € [l 2.330,30 €« I 1219939 € 26.638,80 €
29 14.529,78 € ll  1.598,33 ¢ 1293145 ¢ 13.707,34 €
30 14529,78 €l 822,44 € 0,00€

El “cuadro de amortizacion” es el calendario de pagos al que tendrd que hacer frente el

deudor hipotecario hasta que la deuda esté totalmente saldada.

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)

2Fuente: finanzisblog.com (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://finanzisblog.com/tag/hipoteca/
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i. Comisiones

Las comisiones son el precio que cobran las entidades bancarias por la prestacion de unos
determinados servicios.

La Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario' define las “comisiones bancarias” como las
cantidades, distintas de los intereses, que las enfidades de crédito cobran por la
prestacion de sus servicios (por ejemplo, estudiar su solicitud de préstamo, modificar el
contenido de los contfratos, cancelar anticipadamente la operacion...).

Dice el Banco de Espana que las entidades bancarias podrdn también repercutir al
prestatario los gastos justificados que tengan que pagar a terceros para poder prestar
dichos servicios.

En cuanto al importe de las comisiones, se establece en el articulo 3 de la Orden
EHA/2899/20112, que las comisiones percibidas por servicios prestados por las entidades de
crédito serdn las que se fijen liboremente entre dichas entidades y sus clientes, si bien sélo
podrdn percibirse comisiones (o repercutirse gastos) por servicios solicitados en firme o
aceptados expresamente por un cliente y siempre que respondan 4 servicios

efectivamente prestados o a gastos habidos.
Algunos ejemplos:
AL INICIO:
« Comisién de apertura, incluyendo o no la comision de estudio.
o Comisién por cambio de moneda.
« Comision por emision de cheque bancario.
« Comision por subrogacion.
VIGENTE EL PRESTAMO:

« Comisiones por modificacion del préstamo.

« Comisiones por reclamacion de cuotas impagadas.
AL FINAL DEL PRESTAMO:

« Comision por cancelacién o amortizacion anticipada total o parcial.

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)
20rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
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j. Otros gastos.

Indica la Guia de Acceso del Préstamo Hipotecario del Banco de Espana' que la entidad
de crédito puede exigir al solicitante del préstamo una “PROVISION DE FONDOS”, es decir,
la entrega de una cantidad a cuenta para ir pagando los gastos que se produzcan, por

ejemplo el estudio y la formalizacién del préstamo hipotecario.

1°) TASACION DE LA VIVIENDAZ2 En caso de resultar denegado el préstamo, la entidad
deberd entfregar el original del informe de tasacidon al cliente, que es quien ha

soportado el coste.

2°) SEGURO DE DANOS: En los préstamos hipotecarios mds habituales, la entidad exigird al
prestatario que suscriba un seguro de danos sobre el bien hipotecado, que cubra,
como minimo, los que puedan producirse por riesgo de incendio, elementos naturales
y otfros danos, con el fin de asegurar la conservacion de su valor y la garantia que
implica, ya que si se destruye en un siniestro y no existe este seguro, dicha garantia

desaparece.

Es significativo y calificado por todos los expertos como practica bancaria abusiva, que el
propio Banco de Espana reconozca que NO hay obligaciéon de contratar ningin otro tipo
de seguro. Ahora bien, senala, la entidad podrd exigir, para conceder el préstamo en

condiciones mds favorables, la suscripcion de otros seguros.

Dice el Banco de Espana que esta exigencia se encuadra en la LIBERTAD DE
CONTRATACION, por lo que, sila entidad a la que acude el cliente a solicitar un préstamo
pone como condicidon contratar otro seguro, es el cliente quien debe decidir si le interesa

la oferta o no, y, en este Ultimo caso, dirigirse a ofra enfidad.

Oftros posibles gastoss:

3°) Gastos de comprobacion de la situacion registral de la vivienda.
4°) Aranceles notariales.

5°) Gastos del Registro de la Propiedad.

6°) Impuestos correspondientes.

7°) Gastos de gestoria (cuando es quien se encarga de toda la tramitacion anterior).

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)
23obre la tasacion de la vivienda ya hablamos en la pdgina 102 de esta Guia
3Mds informacidén sobre GASTOS, quien, cudndo y dénde se desembolsan recomendamos la web www.i-hipotecas.com (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.i-hipotecas.es/
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4.4.2. FASES DE LA CONTRATACION HIPOTECARIA

a. La comercializacion y la publicidad.

busque,

compare,

y si encuentra algo mejor

...de 2 o de 3 dormitorios, con

vistas a la plaza o a un patio
interior, un 1° o un 3° sin
ascensor, en el centro de la

ciudad o en el extrarradio...

¢ Qué vivienda comprarnos?
¢Cuanto dinero voy a pedir prestado?

¢ Quién me presta el dineroy cémo? INVESTIGA

QUE SIGNIFICA

CADA TEMA DEL QUE
CONSEJOS delBanco de Espaiia ANTES de firmar: TE HABLARAN
Estudiar ofertas del mercado y comparar antes de decidir. (TAE, EURIBOR
Analizar nuestra capacidad de pago presente y futura. ' ’
Calcular coste real del préstamo (capital, intereses, diferencial...)
Decidir plazo de devolucion.
Estudiar si puede ser interesante contratar otros productos vinculados o si
existe algun tipo de bonificacion por hacerlo.
¢ Solicitar toda la informacién por escrito. Los acuerdos verbales no sirven de base para
futuras reclamaciones’

diferencial...)

La mayoria de las personas no disponen de la cantidad total
del precio de una vivienda por lo que deber recurrir a
entidades de crédito.

Lo primero que deben hacer es INFORMARSE en diferentes

Préstamos
entidades sobre las condiciones de las ofertas de préstamos hipotecarios

s
. . s . it contral
hipotecarios y valorar cual se adapta mejor a sus na hipoteca

necesidades2.

La calidad de |la PUBLICIDAD realizada por los bancos y otras

entidades de crédito es de suma importancia para que el Descargar aqui
cliente pueda adoptar una decision razonada. Cliente que

ha de comparar siguiendo criterios objetivos.

La publicidad ha de ser clara, completa y correcta, pues la

finalidad buscada es evitar caer en la confusidn que dada

la importancia de la operacidon puede ser irreparables.

1Memoria del Servicio de Reclamaciones del Banco de Espaiia 2012 (Aqui)
2 Exister] diferemes comparadores de hipotecas en Internet. Eiemplo de ellos iohorro.coml(Agui)
3 GARCIA-ESCARZIAGA GONZALEZ, F. La proteccién del consumidor de inmuebles. LLEDO YAGUE, F. (Director) y MONJE BLAMASEDA, O.

(Coord.) Edit. Dykinson S.L. Madrid, 2013



http://www.bde.es/f/webbde/Secciones/Publicaciones/Folletos/Guia%20de%20acceso%20al%20prestamo%20hipotecario/folletoGuiaHipotecaria_BDE_02.pdf
http://www.bde.es/f/webbde/Secciones/Publicaciones/PublicacionesAnuales/MemoriaServicioReclamaciones/12/MSB_2012.pdf
http://www.iahorro.com/hipotecas/
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En cuanto a la legislacion de proteccion de consumidores general, la publicidad
queda regulada en el articulo 8 d) del TRLGDCU':

También en el articulo 60 del TRLGDCU' se habla de la informacion previa como

Articulo 8.d). Derechos bdsicos de los consumidores y usuarios.

La informacion correcta sobre los diferentes bienes o servicios y la educacidon y divulgacion para
facilitar el conocimiento sobre su adecuado uso, consumo o disfrute.

antesala de la contrataciéon y que debe prestarse de forma gratuita:

Y en la legislaciéon aragonesa? en su articulo 4 d):

Articulo 60. Informacién previa al contrato.

1. Antes de contratar, el empresario deberd poner a disposicion del consumidor y usuario de forma
clara, comprensible y adaptada a las circunstancias la informacién relevante, veraz y suficiente sobre
las caracteristicas esenciales del contrato, en particular sobre sus condiciones juridicas y econdmicas,
y de los bienes o servicios objeto del mismo.

Articulo 4.d). Derechos bdsicos de los consumidores.

La informacidén veraz, suficiente, comprensible, inequivoca y racional sobre las operaciones y sobre los
distintos productos, bienes y servicios de naturaleza publica o privada susceptibles de uso y consumo,
de acuerdo con la normativa vigente.

Derecho irrenunciable (nulidad de renuncia previa) como todos los demads
derechos de estas 2 normas.

Ya en el AMBITO BANCARIO, |la Orden EHA/2899/20113, ya que su nombre hace
referencia a la “transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios”

se arficula la publicidad en su articulo 5:

Articulo 5. Publicidad.

Toda la publicidad de las entidades de crédito referida a los servicios bancarios deberd ser clara,
objetiva y no enganosa, conforme a lo previsto en la Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio, de
regulacion y control de la publicidad de los servicios y productos bancarios* y en la Circular 6/2010,
de 28 de septiembre, del Banco de Espana, a entidades de crédito y entidades de pago, sobre
publicidad de los servicios y productos bancarioss.

En este articulo se dice que la publicidad deberd ser clara, objetiva y no

enganosa y remife a otras 2 normas bdsica sobre el tema.

1Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa delos
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias (TRLGDCU) (Aqui)

2Ley 16/2006, de 28 de diciembre, de Proteccién y Defensa de los Consumidores y Usuarios de Aragén. (Aqui)

30rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios (Aqui)

4 Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio, de regulacion y control de la publicidad de los servicios y productos bancarios (Aqui)

5Circular 6/2010, de 28 de septiembre, del Banco de Espana, a entfidades de crédito y entidades de pago, sobre publicidad de los

servicios y productos bancarios (Aqui)



https://www.boe.es/buscar/pdf/2007/BOE-A-2007-20555-consolidado.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2007/02/21/pdfs/A07443-07467.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2010/06/29/pdfs/BOE-A-2010-10315.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2010/10/11/pdfs/BOE-A-2010-15521.pdf
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La Orden EHA/1718/2010' define la “publicidad” como la
actividad de comunicacién por la que se ofrecen o
promueven productos o servicios bancarios o se divulgue
informacion sobre ellos, bien a través de los medios de

. difusion cldsicos, bien a través de medios electrdonicos.

*-*J

ST

b. La informacién previa al contrato.

La informacién sobre un contrato de préstamo hipotecario en el que estamos interesados

y que te deberia facilitar el Banco es la siguiente?;

1°). FICHA DE INFORMACION PRECONTRACTUAL (FIPRE) “FOLLETO INFORMATIVO”:

Esta informacion precontractual (FIPRE) tiene cardcter orientativo y no supone compromiso
con la entidad, sustituyendo en cuanto a finalidad al “folleto informativo” que indicaba la

Orden de 5 de mayo de 1994 sobre transparencia de las condiciones financieras de los

préstamos hipotecarios (hoy derogada)s.

Ahora esta Ficha queda regulada en la Orden EHA/2899/20114 y se entrega en
respuesta a una solicitud de informacion sobre los préstamos que oferta la
entidad.

El contenido bdsico, fal como seiala la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario

del Banco de Espana’ serd el siguiente:

e El importe mdaximo del préstamo disponible en relaciéon con el valor del bien inmueble y
el tipo de préstamo.

o El tipo de interés, si es fijo o variable; en este caso, la periodicidad de la revisién; los
diferenciales aplicables, los suelos y techos....

e Los productos o servicios vinculados que el cliente deba contratar para obtener el
préstamo en las condiciones ofrecidas.

e El coste total del préstamo y los conceptos que lo integran, asi como la TAE del préstamo.

e Los costes para el cliente de una cancelacidon anticipada del préstamo.

El contenido completo queda regulado en la Orden EHA/2899/20114.

2 ejemplos:

-+ Ejemplo 1(Aqui) - Ejemplo 2(Aqui)

10rden EHA/1718/2010, de 11 de junio, de regulacién y control de la publicidad de los servicios y productos bancarios (Agui)

2 No siempre es asi como denuncia ADICAE: “La gran banca incumple los requisitos informativos de venta de hipotecas mediante sus
webs en el 45% de los casos”. Articulo publicado por ADICAE (Aqui)

30rden de 5 de mayo de 1994 sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos hipotecarios (Aqui)

40rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (Aqui)

5 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaina (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2010/06/29/pdfs/BOE-A-2010-10315.pdf
http://usuariosdebancayseguros.adicae.net/?articulo=1341
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-1994-10577
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.citibank.com/spain/citifinancial/legal/vivienda.pdf
https://docs.bankinter.com/stf/plataformas/particulares/hipotecas/elija_su_hipoteca/tipos_de_hipoteca/hipoteca_sinmas/ficha_informacion_precontractual_hipoteca_sin_mas.pdf
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2°). FICHA DE INFORMACION PERSONALIZADA (FIPER)

La informacion personalizada que se ofrece a través de esta FICHA estd hecha a
la medida del potencial cliente. Se elabora sobre la base de la informacién mds
concreta facilitada por el cliente al banco: sus necesidades de financiacién, su
situacion financiera y sus preferencias...Claro estd que es necesario no falsear
ningun dato ya que la consecuencia seria en perjuicio del propio cliente. El
Banco antes de comprometerse hard las averiguaciones necesarias de

comprobacion.

Es una propuesta adaptada tanto a las necesidades del cliente como a su

capacidad de reembolso para amortizar el préstamo.

Esta informacion tiene cardcter mds especifico y se recogerd en la llamada
FICHA DE INFORMACION PERSONALIZADA (FIPER), que se entregard al cliente, de
forma gratuita, antes de cualquier compromiso y cuyo contenido bdsico es el
siguiente’:

e Que el documento no conlleva para la entidad obligacién de contratacién.

e Plazo de validez de la informacién contenida.

e El importe maximo del préstamo y la duracién del mismo.

o Eltipo de préstamo, el tipo de interés aplicable y la garantia...

e LaTAE y los componentes que se tienen en cuenta para su cdlculo.

¢ La existencia de limitaciones a la variacion de los tipos de interés (suelo y/o techo).
e Obligaciones del cliente para beneficiarse de las condiciones ofrecidas.

e Costes que debe pagar el cliente.

El contenido completo queda regulado en la Orden EHA/2899/20112.

Deberd facilitarse en un solo documento, con caracteres tipogrdficos legibles, y
utilizando la negrita, sombreado o caracteres de mayor famano cuando la

importancia del extremo que en ese lugar se informa asi lo requiera.
Irdn en un anexo o addenda la siguiente informacién adicional:

1. Instrumentos de cobertura del riesgo del tipo de interés.
2. Informacién adicional sobre cldusulas suelo y techo.
3. Ejemplo representativo de cuotas periddicas.

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)
20rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
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3°). COMPROBACIONES ANTES DE CONCEDER EL PRESTAMO

Pero ANTES de llevar a cabo esta oferta la entidad bancaria debe realizar una serie de

averiguaciones previas:

1°. INFORME DE TASACION!, instrumento utilizado por las entidades prestamistas para

aplicar el porcentaje estimado que dard lugar al capital del préstamo.

Los gastos de esta tasaciéon corren a cargo del cliente, por lo que es necesario
comunicarle la necesidad de autorizaciéon para aplicarle este gasto y advertirle que
esta operacion no conlleva la concesion del préstamo. Si finalmente se deniega el

préstamo se le entregard el original del informe.

2°. VERIFICACION DE LA SITUACION REGISTRAL DE LA VIVIENDA?, para ello, se expide

una nota simple informativa actualizada por el Registro de la Propiedad.

A la hora de valorar la operaciéon las entidades bancarias tendrdn en cuenta la
existencia de ofras cargas o gravdmenes sobre la vivienda que va a servir de

garantia.

3°. ESTUDIO DE LA CAPACIDAD FINANCIERA DEL CLIENTE3, elemento esencial para
realizar un préstamo responsable y que consiste en un elenco de prdcticas cuya
finalidad consiste en evaluar la capacidad del cliente para cumplir con las

obligaciones derivadas del préstamo.

A modo de ejemplo, se consultard el historial crediticio del cliente

acudiendo a la Central de Informacién de Riesgos del Bando de

Espana (CIRBE), asi como a ofros ficheros de solvencia patrimonial
(ASNEF, RAI...).

Ademads se solicitard informaciéon sobre el nivel de ingresos y situacion

patrimonial y financiera (néminas...).

El procedimiento para la evaluacién de la solvencia del cliente bancario se regula en el
articulo 18 de la Orden EHA/2899/20114.

1Del tema de las TASACIONES ya hablamos en la pdgina 102 de esta Guia

2E| tema del REGISTRO DE LA PROPIEDAD también lo fratamos en la pdgina 87de esta Guia

3 Para ampliar el tema del PRESTAMO RESPONSABLE hemos dedicado un capitulo en esta Guia, pdginas 164 y siguientes.
40rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
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4°). OFERTA VINCULANTE

La OFERTA VINCULANTE' es una oferta por escrito de las condiciones del préstamo, que se
mantendrd como minimo durante 14 dias y cuyo contenido debe coincidir exactamente
con las condiciones del contrato de préstamo hipotecario que se elevard a escritura

publica.

Para diversos autores, como por ejemplo, GARCIA-ESCARZAGA GONZALEZ2, es una parte
esencial del contrato, es decir, «es un acto que se produce denfro de la esfera de la
contratacion al ser uno de los elementos que conforman el consentimiento que, a su vez,
constituye uno de los requisitos para la existencia del contrato (articulos 1261 y 1262 CC?3.
Y anade que equivocadamente, el legislador ha situado su regulaciéon dentro de la
Seccion 2° “Informacién precontractual” de la Orden EHA/2899/20114cuando deberia
estar en la Seccién 4° “Documento contractual y acto de otorgamiento”.
Ademdas, continUa el autor diciendo que: «La oferta es una propuesta mediante

la cual una de las partes brinda la posibilidad a otra de celebrar un contraton.

Sin embargo, para el Banco de Espana’ |a oferta vinculante «no es un documento que
deba entregar la entidad a los solicitantes de un préstamo hipotecario: el cliente debe
pedirla, lo que siempre es muy recomendable, no solo para conocer los términos exactos
de la oferta, sino también con el fin de comprobar si los términos de este documento se
ajustan a los que luego van a constar en la escritura publican. Y asi consta en el articulo 23
de la Orden EHA/2899/20114.

Formalmente es una Ficha de Informacion Personalizada, como la que hemos visto en el
apartado anterior, que se identifica como oferta vinculante senalando el plazo de 14 dias

naturales.

Si la oferta vinculante se hace al mismo tiempo que se entrega la Ficha de Informacion
Personalizada y coincide infegramente en cuanto a su contenido, podrd facilitarse al

cliente en un Unico documento (Articulo 23.4 de la Orden4).

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espana (Aqui)

2GARCIA-ESCARZAGA GONZALEZ, F. La proteccién del consumidor de inmuebles. LLEDO YAGUE, F. (Director) y MONJE BLAMASEDA, O.
(Coord.) Edit. Dykinson S.L. Madrid, 2013

3Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil (CC) (Aqui)

40rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf

4. La Escritura de la Hipoteca. ;Qué hemos firmado?

c. Formalizacion del contrato. Acto de otorgamiento.

Una vez aceptada la oferta vinculante, comienza la fase de formalizacion del contrato y

de constitucion de la hipoteca, propiamente dichas.

Se precisa la intervenciéon del NOTARIO para elevar un documento,
que hasta ese momento era privado, en escritura publica' y asi
poder ser registrado en el Registro de la Propiedad? para que surta

tfodos los efectos.

Asi, la entidad bancaria entrega al notario, la llamada “minuta de
hipoteca”, es decir, el proyecto de escritura puUblica, que examinard para detectar
posibles irregularidades. Ademds este documento estard a disposicion del cliente durante
los tres dias hdbiles anteriores al acto de otorgamiento, en el despacho del propio notario,
para poder leerlo y hacer las preguntas que considere necesarias. Existe también la

posibilidad de llevarse un borrador.

Ademds, dice la Orden EHA/2899/20113, que los notarios, en su condicibn de
funcionarios publicos y derivado de su deber genérico de control de legalidad de los
actos y negocios que autorizan, los notarios denegardn la autorizacion del préstamo
cuando el mismo no cumpla lo previsto en esa misma Orden y en la legalidad vigente

(también la que protege a los consumidores, conviene recordar).

La no autorizacion debe ser en un escrito, motivado, ordenado en hechos y fundamentos
de derecho. Dicha decision serd recurrible ante la Direccion General de los Registros y del
Notariado en los plazos y forma previsto para el recurso de alzada (articulo 30.6 de la
Orden3).

En este mandato de informacion al cliente, al notario autorizante le atribuyen una serie de

deberes en el articulo 30 de la citada Orden, en aras a la proteccidon del cliente.

Ademds, para terminar el proceso de constitucion de la hipoteca, la escritura pUblica
debe registrarse en el Registro de la Propiedad correspondiente. En este momento, el
REGISTRADOR debe realizar una labor de CALIFICACION REGISTRAL pudiéndose negar la
inscripcion de las cldusulas que considere no conformes a la legalidad vigente. Esta
denegacion deberd plasmarse en un escrito motivado recurrible también ante la

Direccion General del Registro y del Notariado“.

1La escritura publica notarial la hemos analizado en las pdginas 81 y siguientes de la presente Guia

2Hemos hablado del Registro de la Propiedad en las pdginas 87 y siguientes de la presente Guia

30rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios (Agui)

4BALLUGERA GOMEZ, C. Trdmites registrales de la hipoteca de la vivienda del consumidor. Ponencia desarrollada en las jornadas
organizadas por ADICAE “Los retos de los consumidores ante la crisis”. Madrid, 2010. (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2011/10/29/pdfs/BOE-A-2011-17015.pdf
http://www.notariosyregistradores.com/doctrina/ARTICULOS/2011-Tr%C3%A1mites%20registrales%20de%20la%20hipoteca%20de%20vivienda%20del%20cns.pdf
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4.5. CANCELACION DE LA HIPOTECA

a. La cancelacion anticipada

Hay que tener en cuenta que no es lo mismo la devolucion del préstamo con la

cancelacion de su garantia.

La CANCELACION ANTICIPADA consiste en que el deudor amortiza, devuelve, la totalidad
del préstamo antes de su vencimiento, pagando al prestamista el capital pendiente y los
intereses devengados hasta ese momento. Asi se extingue la relacion contractual entre
ambos.

La Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaina'incluye, exponiendo 4
casos diferentes a modo de ejemplo, las limitaciones en las comisiones y compensaciones

aplicables al caso de la amortizacién actualizada o la cancelacidon que se establece enla

diferente normativa vigente en cada momento.

b. La cancelacion registral de la hipoteca

La extincion de la deuda se puede producir por 2 razones:
o Porgue el préstamo ha llegado a su final.

e Porque se ha amortizado anficipadamente.

En ambas situaciones, es conveniente que se lleve a cabo la cancelacion de la inscripcion

de la escritura del préstamo en el Registro de la Propiedad.

Tras obtener de la entfidad bancaria la certificacion de haberse pagado la deuda, el
prestatario puede, el mismo, llevar a cabo los trdmites necesarios para esta cancelacion
ante el Registro. También puede encargar esta gestion a la enfidad prestadorg,

abonando las correspondientes comisiones y gastos correspondientes.

1Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)
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5. Peligro de impago: {negociamos?

5.1. MEJORA DE LAS CONDICIONES DE NUESTRA HIPOTECA

Hoy es tiempo de negociacion con las entidades bancarias cuando consideremos que la
cuota hipotecaria que estamos abonando estd por encima del valor de mercado o de lo

que se pagaria por una hipoteca actual con el Euribor a los valores actuales.

Asi, se estd abriendo el camino para la negociacion directa de Ias condiciones de los
préstamos hipotecarios, con ocasion de la crisis generalizada del pais, que puede dar
lugar, por ejemplo, a la rebaja del tipo de interés en funcidn de las circunstancias

concretas de la unidad familiar y del propio préstamo en particular.

Por ello, en ocasiones, acudiendo a la entidad bancaria, y solicitando una mejora de las
condiciones del préstamo hipotecario, se pueden solucionar problemas futuros de
impago, puesto que se valora positivamente la disposicidn a negociar por parte del

consumidor a efectos de una posible refinanciacién posterior.
:COMO INICIAR LA NEGOCIACION?

Cuando el consumidor o usuario prevé gque no va a poder hacer frente a la cuota
hipotecaria, debe acudir a la entidad bancaria a plantear la situacién para solucionar el

problema, pero nunca debe acudir sin planificar la reunidn y sin asesoramiento juridico.

Es decir, el consumidor previamente ha debido realizar un ejercicio de andlisis de su
situacidon econdmica, previendo los ingresos de que
dispone y dispondrd a corto plazo, y los gastos
mensuales aproximados a los que debe hacer frente,
para determinar que canfidad puede abonar de cuota
hipotecaria sin poner en riesgo las necesidades minimas

de su familia (luz, agua, alimentacion, vestido etfc).

Esa cifra marcard su objetivo: que le rebajen la cuota

hipotecaria a la cantidad que puede pagar.

El consumidor nunca ha de ir sélo a esa reunion, ha de ir acompanado de un abogado o
mediador, que le ayudard a explicar su posicion y le explicard las opciones que le ofrece
la entidad bancaria, con el fin de que la informacién que se le transmita sea comprendida

por el usuario.

e — -

| INGRESOS > GASTOS LA SITUACIQN ES ESTUPENDA
INGRESOS = GASTOS LA SITUACION ES ESTABLE
INGRESOS < GASTOS  TENEMOS UN PROBLEMA

— e = = ————
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5.2. LA MEDIACION HIPOTECARIA

5.2.1. ;Qué es la mediacion hipotecaria?

La mediacién hipotecaria, es una via que puede ayudar a prevenir el riesgo de pérdida
de la vivienda por causa de impago, pero también un camino para negociar con la
entidad bancaria una carencia, ampliacion de plazo, reducciéon del tipo de interés o del
diferencial recogido en la escritura o en Ultima instancia lograr la dacidén en pago de

deuda con constitucion de alquiler social.

Por ejemplo, una carencia de amortizacién de capital puede ser un planteamiento
correcto para una situacién en que preveamos que, de forma temporal, vamos a dejar
de percibir unos ingresos, pero hay que tener en cuenta que transcurrido el periodo de
carencia la cuota se va a incrementar significativamente.

-
—_—— e ———

Este medio de resolucion alternativa a la via judicial, es realmente eficaz en éstos
supuestos de dificultades para el pago de la deuda hipotecaria y tiene dos bondades

significativas respecto al consumidor:

1.- Conlleva un aprendizaje y autoconocimiento sobre su situaciéon econdémica.-

El consumidor analiza junto con el mediador cual es su verdadera situacion econdémica y
adquiere una serie de herramientas minimas que le permiten conocer y prever su situacion
econdmica a corto plazo.

El usuario deberqd, junto con el mediador, analizar sus ingresos y sus gastos con el fin de
cuantificar que suma mensual puede destinar al pago de la cuota hipotecaria, y en
funcion de dicha cifra, se podrd realizar una propuesta realista a la entidad bancaria que
luego pueda cumplir.

2.- Da confianza y acompanamiento psicologico al usuario cuando ha de ir a negociar a

la entidad bancaria.

Los términos usados por las enfidades bancarias son excesivamente técnicos y poco
comprensibles, 1o que abre una brecha de lenguaje con el ciudadano comun, y genera
una desconfianza automdtica hacia ellos, que hace que a veces nos cerremos a

posibilidades de refinanciacion que pueden resultar beneficiosas.

Por ello, un profesional mediador, le explicard con todo detalle qué es lo que le ofrecen y
gue ventagjas e inconvenientes tiene, por lo que podrd adoptar decisiones con toda la

informacion precisa, y sin miedo a equivocarse.
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5.2.2. ;Donde encontrar un mediador hipotecario?

PROGRAMAS PUBLICOS DE MEDIACION HIPOTECARIA'!

Residentes en la Civdad de Zaragoza

Programa de ZARAGOIZA VIVIENDA que pretende

prevenir y/o minimizar los efectos de riesgo residencial
que sufren muchas familias de nuestra ciudad
asociados a la imposibilidad de pago de las cuotas

hipotecarias de sus viviendas.

I AYUNTAMIENTO + INFO
| DEZARAGOIA —

Residentes en el resto de Aragén

MEDIACION Programa de VIVIENDA ARAGON de informacion y
HIPOTECARIA

asesoramiento dirigido a personas o familias afectadas

R =21
-‘“ por situaciones de amenaza de pérdida de su vivienda
- por impago de las cuotas hipotecarias, a fravés de la
GOBIERNO g “n de | did de int diacic
DE ARAGON adopcidon de las medidas de intermediacion que

resulten posibles para la mejora de su situacion.
+ INFO

COLEGIO DE ABOGADOS DE ZARAGOZA
Para la eleccion del abogado-mediador, el consumidor podrd acudir a su abogado de

confianza o all Colegio de Abogados de Zaragoza (ya hay mds de 150 abogados

especializados en Zaragoza en Mediacion).

Real e llustre Colegio de Abogados de Zaragoza (REICAZ)
Servicio de Orientacion y Mediacién (SOM)

Don Jaime |, 18 50001 Zaragoza
Horario: 10:30 a 13:30 y 16:30 a 19.30h.
Teléfono: 976204231.

Email: mediacidn@reicaz.com

OTRAS ENTIDADES SOCIALES (Asociaciones de Consumidores y Usuarios, ...)?2

1 El Programa de Mediacién en deuda hipotecaria de Zaragoza seguird desarrolldndose en 2014 a la espera de una nuevo convenio
entre el Gobierno de Aragon y el Ayuntamiento de Zaragoza. Mds informacién (Aqui) i
2Entfidades sociales que pueden ayudar al deudor hipotecario en la pdgina 155 y siguientes de esta GUIA.



http://www.viviendaragon.org/contenido/pagina.aspx?pag=396&idnodo=395
mailto:mediación@reicaz.com
http://www.zaragozavivienda.es/servicios-disponibles/01p_mediacion_deuda_hipotecaria.asp
http://www.heraldo.es/noticias/aragon/zaragoza_provincia/zaragoza/2014/02/09/el_servicio_mediacion_antidesahucios_prolonga_tras_atender_200_afectados_269380_301.html
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5.2.3. Fases del procedimiento de mediacion

1°) SOLICITUD DE ASESORAMIENTO Y/O MEDIACION EN DEUDA HIPOTECARIA

Es un impreso que se puede solicitar en las oficinas correspondientes! con una serie de
apartados que deben rellenarse:
1. Datos personales del solicitante.
Datos de la vivienda para la que se solicita mediacion hipotecaria.
Datos del préstamo financiero vy situaciéon judicial.
. Composicion de la unidad familiar y situacion laboral.

. Declaracion de responsabilidad.

o A W N

. Autorizacion para el fratamiento de los datos personales facilitados al servicio.
7. Conformidad (firma de la Unidad de Convivencia).

Ademds de adjuntarse documentacion.

2°) ENTREVISTA CON EL MEDIADOR HIPOTECARIO

La mediacion se inicia con el andlisis de la documentacion que se facilita por el usuario:

o Escritura de compraventa.

« Escritura de préstamo hipotecario.

» Cerlificado de empadronamiento.

« Cerlificado de rentas.
Esta es la informacidon minima que le pedirdn para conocer lo que usted ha firmado vy las
condiciones econdmicas en que se encuentra.
Con ésta documentacion el abogado mediador analizard hasta donde
se puede llegar en una negociacion (por ejemplo, si el préstamo se

concedid a un plazo de 40 anos, la ampliacion del plazo ya no serd

posible), o las vias para lograr un mejor acuerdo y las condiciones

econdmicas en que se encuentra el usuario para poder ofrecer una

cantidad realista.

En éste sentido, hemos de ser conservadores, teniendo en cuenta que, ademds del pago
de la cuota hipotecaria, pueden surgir imprevistos familiares que nos ponga de nuevo en
una situacion de impago. Por ello, hay que pensar mucho en que cifra podemos negociar

que sea redalista.

1Ver los diferentes PROGRAMAS DE MEDIACION HIPOTECARIA en la pdgina anterior.
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({QUE PODEMOS SOLICITAR A LA ENTIDAD BANCARIA PARA SOLUCIONAR NUESTRO
PROBLEMA DE IMPAGO DE LA CUOTA HIPOTECARIA?

a) CARENCIA DE AMORTIZACION DE CAPITAL: se puede solicitar a la entidad una carencia
de amortizacion del capital solicitado, durante un plazo, que normalmente son dos
anos. Esto implica que durante el tiempo de carencia sdélo abonamos los intereses, y no
amortizamos nada de capital, es decir, tfranscurrido el plazo, seguimos debiendo la
misma cantidad. Una vez se agota la carencia, se vuelve a pagar capital mds intereses.
Esta opcion sélo serd dptima cuando el descenso de ingresos sabemos que es temporal,
es decir, fenemos un problema que nos impide pagar hoy, pero sabemos que a corto

plazo se puede solucionar.

b) AMPLIACION DEL PLAZO DEL PAGO DE LA HIPOTECA: para conseguir una rebaja en la
cuota hipotecaria mensual, podemos ampliar el plazo de la hipoteca, por ejemplo, si
tenemos suscrita una hipoteca a 25 anos, la podemos ampliar a 40 anos. Dependiendo
de la situacion econdémica del usuario y de las condiciones suscritas con la entidad
bancaria, puede conllevar una rebaja significativa de la cuota a abonar, pero a lo
largo de toda la vida del préstamo, supondrd un incremento significativo del coste total

de lo que se ha pagado para adquirir la vivienda.

C) NOVACION DE LA HIPOTECA: podemos modificar, previo acuerdo con la entidad
bancaria todas y cada una de las cldusulas de contenido econdmico que puedan
afectar al resultado final que perseguimos, esto es, una rebaja de la cuota hipotecaria.
Asi podremos negociar una rebaja del tipo de interés, un cambio en el indice de
referencia ( de IRPH a Euribor por ejemplo), o incluso rebajar o eliminar las cldusulas

suelo .

Hay ocasiones que con eliminar la cldusula suelo, el usuario puede llegar a conseguir el
objetivo, que no es ofro que poder abonar la cuota hipotecaria, en cuyo caso,
dependerd de la entidad bancaria la posibilidad de rebaja o eliminacion de la cldusula y
la forma juridica en que se plasma (hay ocasiones en que la entidad bancaria, facilita un

documento privado entre las partes, evitando costes notariales innecesarios).

En todos estos supuestos, hemos de tener en cuenta los costes notariales y la factura fiscal
a aplicar, puesto que todas estas modificaciones conllevan la necesidad de escritura

publica y de modificacion de los datos en el Registro de la Propiedad.
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3°) PROPUESTA A LA ENTIDAD BANCARIA

Tras la entrevista y el andlisis de la situacion se elabora una propuesta para presentarla en
la entidad bancaria, que la estudiard y nos dard una respuesta.

No hay establecido un plazo para la respuesta ya que las enfidades bancarias suelen
pasar la propuesta por varios departamentos.

Ademds en ocasiones las respuestas no son por escrito.

b G

4°) MEDIACION POSITIVA

Si la enfidad bancaria accede a |la propuesta planteada se

v

\
2
T

puede llegar a plasmar esta modificacion en un documento,

generalmente, privado.

También se puede elevar a escritura publica ante Notario y

presentar en el Registro de la Propiedad.

=

‘ o 5°) MEDIACION NEGATIVA

Si ya se ha producido algun impago se comenzard la fase de

: / ejecucién hipotecaria.
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primera cuota
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6.1. INICIAR O REINICIAR LA NEGOCIACION CON EL BANCO.
6.2. PROTOCOLO DE ACTUACION DEL BANCO.
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6. Ya es un hecho: Impago de una cuota hipotecaria

6.1. INICIAR O REINICIAR NEGOCIACION

Si se ha llegado a esta situacion sin ponernos en contacto previamente con la entfidad
bancaria, podemos iniciar un proceso de negociaciéon como hemos visto en el capitulo
anterior.

Puede que la situacion no sea definitiva y se pueda llegar a una soluciéon no tfraumdatica y
que solucione el problema.

La entidad bancaria se pondrd en contacto con el deudor para informarse sobre la
situacion ya que ha debido ser debido a un error informdtico, una situacidon muy puntual...
No soluciona nada ocultar el problema y dejar pasar el tiempo por si se soluciona sola la

situacion.

6.2. PROTOCOLO DE ACTUACION DEL BANCO

En la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario' se informa que en caso de impago de las
cuotas del préstamo hipotecario, que suponga que el deudor ha incumplido sus
obligaciones por un plazo de al menos equivalente a fres meses, es habitual que el
clausulado del contrato contemple la posibilidad de que la entfidad prestamista pueda
declarar vencido el préstamo e intente recuperar la deuda impagada mediante la venta
del bien hipotecado.

Pero, antes de abordar acciones como la exigencia del total del préstamo o el recurso a
los tribunales, la entidad debera advertir al prestatario de las potenciales consecuencias
que supondria el mantenimiento del impago, en términos de coste por intereses de
demora u otros gastos, y de las posibilidades y consecuencias que tendria sobre sus
intereses y bienes la potencial ejecucion de la deuda.

En la préctica, continba la Guia', aun no siendo obligatorio, la enfidad tratard de llegar a
algun tipo de acuerdo con el deudor para que este se ponga al corriente de sus pagos y

se evite de esta forma al ejecucion de la garantia hipotecaria.

1 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espana (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
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Para llevar a cabo todas estas advertencias y poder recabar toda la informaciéon
necesaria para conocer las causas del impago de las cuotas, la entidad bancaria
(acreedora) inicia un proceso de gestion de cobro’, basado en un protocolo automatico

de actuacion.

Asi se pone en contacto con el deudor en los primeros 60 dias de impago:

1°) Cartas de reclamacién

Se envia carta por via postal a todos los obligados hipotecarios (titulares del préstamo
hipotecario, avales...)
Desde el primer envio comienza a devengarse una comision por gestion de impago.

2°) Reclamacion telefénica

Se redlizan llamadas feleféonicas al domicilio del fitular mediante empresas
especializadas que “recuerdan” la obligacion de satisfacer la deuda hipotecaria.

3°) Reclamacion por SMS

Se envian mensajes al teléfono movil del titular “recorddndole” que existe una deuda
y que debe ponerse en contacto lo antes posible con la entidad bancaria para
buscar una solucion.

4°) Registro de morosos

Como elemento de presion para el deudor.

1 MOLERA URGELLES, J. Morosidad hipotecaria. Alternativas y procesos. Edit. Universidad de Barcelona. Barcelona, 2012 (Aqui)



http://www.clinicajuridicaimmobiliaria.org/wp-content/uploads/2012/04/morosidad-hipotecaria-2012-04.pdf
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7. EL DEUDOR ANTE LA EJECUCION HIPOTECARIA: Impago de mds de 3 cuotas hipotecarias.

7.1. COMIENZO DE LA EJECUCION HIPOTECARIA

En la escritura del préstamo hipotecario, al formalizar el mismo o posteriormente, se puede
acordar entfre las partes que la responsabilidad del deudor por razén del préstamo
hipotecario quede limitada exclusivamente al importe de los bienes hipotecados, no

alcanzando a los demds bienes del patrimonio de ese deudor, presentes y futuros.
Hablamos del acuerdo para la dacién en pago tal como lo reconoce el articulo 140 LH1.

Si en la escritura del préstamo hipotecario NO se ha pactado expresamente que la
obligacion garantizada se satisfaga solamente con los bienes hipotecados, que es lo que
ocurre en la mayoria de los casos, entra en juego la responsabilidad ilimitada del deudor

del articulo 1911 CC2 que dice lo siguiente:

Articulo 1911 CC:

Del cumplimiento de las obligaciones responde el deudor con todos sus bienes, presentes y futuros.

En caso de que el deudor incumpla sus obligaciones de pago de las cuotas del préstamo
hipotecario por un plazo, dice la Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de
Espana3® normalmente de 3 meses, segun se haya
pactado en la cldusula de vencimiento anticipado del
préstamo que figura en la escritura, por lo que la
entidad prestamista4 puede declarar vencido el
préstamo e intentar recuperar la deuda impagada vy el

capital pendiente del préstamo mediante la venta del

bien hipotecado.

Articulo 1858 CC2

Es también de esencia de estos contratos (prenda, hipoteca y anticresis) que, vencida la
obligacidn principal, puedan ser enajenadas las cosas en que consiste la prenda o hipoteca para
pagar al acreedor.

Segun se haya pactado en el contrato, la reclamacion de la deuda y la posterior venta

del inmueble que sirve de garantia al préstamo, puede hacerse mediante:

. Ejecucidn extrajudicial: ante Notarios.
. Ejecuciodn judicial: ante Juez.

1 Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)

2 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil (CC) (Agui)

3 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)

4Tal como vimos en las pdginas 68 y siguientes correspondientes al andlisis de los conceptos basicos del préstamo hipotecario.
5Inviable como veremos a fecha de cierre de la presente Guia (enero de 2014)



http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
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7.2. EJECUCION HIPOTECARIA EXTRAJUDICIAL:
Ante Notario.

7.2.1. ;Qué es la ejecucion hipotecaria extrajudicial?

Nos referimos al procedimiento extrajudicial de ejecucion hipotecaria que no se realiza
ante un Juez sino ante un Notario y que estd regulado en el articulo 129 LHT, recientemente

modificado por la Ley 1/20132.

Este procedimiento ha recibido muchisimas criticas sobre su constitucionalidad, pese a
que consta en la mayoria de las escrituras de constitucion de hipotecas, porque asi lo

exige la entidad prestamista.

Hay que recordar la naturaleza del contrato de préstamo hipotecario como contrato de
adhesidon que ya vimos en capitulos anteriores3. Jamds se pacta éste tipo de cldusula,
viene incorporada al contrato sin que nadie explique qué es ni qué consecuencias tiene
para el deudor.

Parece olvidar el legislador la reiterada doctrina del Tribunal

Constitucional que declara el procedimiento extrajudicial como

contrario a las exigencias y garantias previstas en los articulos 117.3,

24.1 y 9.3 de la Constitucién Espaola. Asi lo apunta la Sentencia del ribunol CnsﬁTucinoI

Tribunal Supremo de 25 de mayo de 2009 que constata que dicho pronunciamiento tiene
rango de jurisprudencia reiterada, e invoca la sentencia de 4 de mayo de 1998, y las de
30 enero y 20 abril 1999 , 13 diciembre 2005, 10 octubre 2007 y 14 de julio de 2008;

constituyendo doctrina legal de dicho Tribunal4.

Asi, se insiste en presentar este procedimiento como opcidn en la Ulfima regulacion
hipotecaria de 20132, hasta que sea derogado por una nueva sentencia del Tribunal
Constitucional. Si bien, ofro sector de la doctrina notarial ven en esta redaccion la
salvaguarda para su constitucionalidads.

Incluso viene incorporado en la Guia del Banco de Espana¢, al decir que la ejecucion
extrajudicial supone que la entidad, podrd poner a la venta el inmueble hipotecado con

la intervencidon de un notario, pero sin necesidad de acudir a un procedimiento judicial.

1 Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)

2ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuraciéon de deuda y alquiler
social (Aqui)

3 Ver pdgina 90 y siguientes de la presente GUIA correspondiente al contrato de adhesién.

4Mds informacion sobre las posturas doctrinales mds criticas con el procedimiento hipotecario extrajudicial de la “pluma” de los notarios
MOLINS GARCIA-ATANCE, M. y Oria de Rueda vy Elia, G.A. (Aqui)

5 ANTUNA PLAZA, C.J. El nuevo articulo 129 de la Ley Hipotecaria. Impresiones y anotaciones apresuradas. (Aqui)

6 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaiia (Aqui)



http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://noticias.juridicas.com/articulos/00-Generalidades/201210-procedimiento_extrajudicial_hipotecaria.html
http://www.notariosyregistradores.com/CONSUMO/ARTICULOS/2013-ley-deudores-hipotecarios.htm#3-129lh
http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
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7.2.2. La nueva redaccion del articulo 129 LH?

Muchos son los notarios que, en su vocacidn de servicio publico, y en aras de aclarar este
galimatias legislativo, han escrito articulos en numerosas publicaciones y han participado

en foros y congresos para analizar la situacion.

Pero una cuestion estd clara, como senala alguno de ellos?, «la esencia del procedimiento
y de sus efectos sigue siendo la misma. Y la Constitucion Espanola no ha variado. Por tanto,
los argumentos del Tribunal Supremo sobre Ila clara inconstitucionalidad de este
procedimiento, aunque referidos a normas preconstitucionales, siguen en pie, solidos y sin
rebatir, y sobre la base de ellos, cualquier juez puede plantear la cuestion de
inconstitucionalidad de las normas, ya postconstitucionales, este procedimiento de
ejecucion extrajudicial ante el Tribunal Constitucional, que habria de resolver lo

procedente.

Dadas las circunstancias que giran alrededor de este procedimiento y la incertidumbre de
su aplicacién en la actualidad ya que no existe regulacion complementaria que lo ponga
en marcha en los términos dictados por el legislador, vamos a reproducir, simplemente el
articulo 129 LH' en su nueva redaccion tras la reforma llevada a cabo por la Ley 1/20132, a

la espera de nuevos acontecimientos.

"Tres. Se modifica el articulo 129 que queda redactado del siguiente modo:
1. La accidn hipotecaria podrd ejercitarse:

b) O mediante la venta extrajudicial del bien hipotecado, conforme al articulo 1858 del
Caodigo Civil, siempre que se hubiera pactado en la escritura de constitucion de hipoteca solo
para el caso de falta de pago del capital o de los intereses de la canfidad garantizada.

2. La venta extrajudicial se realizard ante Notario y se ajustard a los requisitos y formalidades
siguientes:

a) El valor en que los interesados tasen la finca para que sirva de tipo en la subasta... ni podrd
ser inferior al 75 por cien del valor senalado en la tasacion realizada conforme a lo previsto en
la Ley 2/1981, de 25 de Marzo de Regulacion del Mercado Hipotecario4.

b) La estipulacién en virtud de la cual los otorgantes pacten la sujecidn al procedimiento de
venta extrajudicial de la hipoteca deberd constar separadamente de las restantes
estipulaciones de la escritura y deberd senalar expresamente el cardcter, habitual o no, que
pretenda atribuirse a la vivienda que se hipoteque. Se presumird, salvo prueba en contrario,
que en el momento de la venta extrajudicial el inmueble es vivienda habitual si asi se hubiera
hecho constar en la escritura de constitucidn.

...continla en pdgina siguiente

1 Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)
2DELGADO RAMOS, J. Breve guia prdctica y comentarios de urgencia a la Ley 1/2013 de proteccién de deudores hipotecarios. (Aqui)
3Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social. (Aqui)

4Lley 2/1981, de 25 de marzo, del Mercado Hipotecario (Aqui)



http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
http://notariosyregistradores.com/CORTOS/2013/11-guia-practica-%20ley-proteccion-deudores-hipotecarios.htm#_edn1
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/1981/BOE-A-1981-8598-consolidado.pdf
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...continla de pdgina anterior.

c) La venta extrajudicial sélo podrd aplicarse a las hipotecas constituidas en garantia de
obligaciones cuya cuantia aparezca inicialmente determinada, de sus intereses ordinarios
y de demora liquidados de conformidad con lo previsto en el titulo y con las limitaciones
senaladas en el articulo 114.

En el caso de que la cantidad prestada esté inicialmente determinada pero el contrato
de préstamo garantizado prevea el reembolso progresivo del capital, a la solicitud de
venta extrajudicial deberd acompanarse un documento en el que consten las
amortizaciones realizadas y sus fechas, y el documento fehaciente que acredite haberse
practicado la liquidaciéon en la forma pactada por las partes en la escritura de
constitucion de hipoteca.

En cualquier caso en que se hubieran pactado intereses variables, a la solicitud de venta
extrajudicial, se deberd acompanar el documento fehaciente que acredite haberse
practicado la liquidaciéon en la forma pactada por las partes en la escritura de
constitucion de hipoteca.

d) La venta se redlizard mediante una Unica subasta, de cardcter electrénico, que tendrd
lugar en el portal de subastas que a tal efecto dispondrd la Agencia Estatal Boletin Oficial
del Estado. Los tipos en la subasta y sus condiciones serdn, en todo caso, los determinados
por la Ley de Enjuiciamiento Civill.

e) En el Reglamento Hipotecario? se determinard la forma y personas a las que deban
readlizarse las notificaciones, el procedimiento de subasta, las cantidades a consignar para
tomar parte en la misma, causas de suspension, la adjudicaciéon y sus efectos sobre los
fitulares de derechos o cargas posteriores asi como las personas que hayan de otorgar la
escritura de venta y sus formas de representacion.

f) Cuando el Notario considerase que alguna de las cldusulas del préstamo hipotecario
que constituya el fundamento de la venta exfrajudicial o que hubiese determinado la
cantidad exigible pudiera tener cardcter abusivo, lo pondrd en conocimiento de deudor,
acreedor y en su caso, avalista e hipotecante no deudor, a los efectos oportunos.

En todo caso, el Notario suspenderd la venta extrajudicial cuando cualquiera de las partes
acredite haber planteado ante el Juez competente, conforme a lo establecido en el
articulo 684 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, el cardcter abusivo de dichas cldusulas
contractuales.

La cuestion sobre dicho cardcter abusivo se sustanciard por los trdmites y con los efectos
previstos para la causa de oposicion previstos en el apartado 4 de articulo 695.1 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil.

Una vez sustanciada la cuestion, y siempre que no se frate de una cldusula abusiva que
constituya el fundamento de la ejecucion, el Notario podrd proseguir la venta extrajudicial
a requerimiento del acreedor.

g) Una vez concluido el procedimiento, el Notario expedird certificacion acreditativa del
precio del remate y de la deuda pendiente por todos los conceptos, con distincion de la
correspondiente a principal, a intereses remuneratorios, a infereses de demora y a costas,
fodo ello con aplicacién de las reglas de imputacion contenidas en el articulo 654.3 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil. Cualquier controversia sobre las cantidades determinadas por
el Notario serd dilucidada por las partes en juicio verbal.

h) La Ley de Enjuiciamiento Civil tendrd cardcter supletorio en todo aquello que no se
regule en la Ley y en el Reglamento Hipotecario, y en todo caso serd de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 579.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil."”

1ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)
2Decreto de 14 de febrero de 1947, por el que se aprueba el Reglamento Hipotecario (Agqui)



http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1947-3843
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7.2.3. Nulidad de la cldusula por abusiva

Ademds de, como hemos visto, dificultades para poner en prdctica este procedimiento,
recientemente el Juzgado de lo Mercantil n°1 de Palma de Mallorca ha declarado NULA
por abusiva una clausula de un contrato de préstamo hipotecario en la que se acordaba

la via extrajudicial para la ejecucién hipotecaria’.

Sin embargo, ya se han levantado voces criticas respecto a la argumentacion mantenida
por el Juez que firma dicha sentencia, entre ellas, CARRASCO PERERA, catedrdtico de
Derecho Civil y Director del Centro de Estudios de Consumo (CESCO)2.

A confinuacion reproducimos, brevemente, los argumentos esgrimidos en la sentencia

para declarar abusiva esta cldusulas:

1. Por haberse incluido dicho pacto a través de una condicion general de la
contratacion abusiva al limitar el derecho del consumidor a que el proceso de
ejecucion sea framitado ante un juez

2. Porque el notario no puede acordar la nulidad de oficio de clausulas abusivas por
no tfener competencia para ello limitando el derecho del consumidor a que en un
procedimiento judicial un juez, de oficio, pueda decretar la nulidad de algunas
estipulaciones.

3. Porque en ese procedimiento de ejecucion exirajudicial tampoco se permite
alegar la existencia de cldusulas abusivas con efecto suspensivo del
procedimiento.

4. Porgue tampoco estd previsto que en dicho procedimiento pueda solicitar justicia
gratuita lo que supone de vulneracion a la tutela judicial efectiva por imposibilidad
de poder acceder ni tan siquiera a esa tutela judicial.

5. Porque, de hecho en el procedimiento de ejecucion extrajudicial no estdn previstos

como motivos de oposicion los previstos en la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Como hemos visto, la situacion no estd ni mucho menos clara.

1 Ejemplo de cémo salié publicada en la prensa la noticia (Agui)
2CARRASCO PERERA, A. Nulidad por abusivo del procedimiento de ejecucién notarial de hipotecas. Una nueva barrabasada judicial.

Articulo publicado en CESCO (Agqui)

3Texto integro de la Sentencia (Agqui)



http://www.diariodemallorca.es/mallorca/2014/01/13/juez-palma-declara-abusiva-clausula/903093.html
http://blog.uclm.es/cesco/files/2014/01/Nulidad-por-abusivo-del-procedimiento-de-ejecuci%C3%B3n-notarial-de-hipotecas.pdf
http://s01.s3c.es/imag/doc/2014-01-16/deunvistazo.pdf
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7.3. EJECUCION HIPOTECARIA JUDICIAL:
Ante Juez.

7.3.1. ;Qué es la ejecucion hipotecaria judicial?

La ejecucion hipotecaria judicial, sefala la Guia del
Banco de Espana’, implica que la entfidad bancariq, si se
dan ciertas circunstancias recogidas en el contrato
hipotecario, normalmente el impago parcial o total del

préstamo, podrd poner a la venta el inmueble

hipotecado a fravés de la intervencion del juzgado.

La ejecucion hipotecaria judicial viene regulada en la Ley Hipotecaria? y en la Ley de
Enjuiciamiento Civil3, leyes que han venido parcialmente modificadas por la Ley 1/20134
infroduciendo una serie de medidas que mejoran la posicidn del deudor hipotecario en la
ejecucién de sus bienes, de cara, no sélo a poder oponerse a la ejecucién, sino también a

la reduccion de los intereses y costas y a los porcentajes de adjudicacion.

La PRIMERA FASE del procedimiento viene precedida, obviamente, del impago de una
serie de cuotas hipotecarias por parte del deudor, provocando la efectividad de la
clausula de vencimiento anticipado del préstamo y la consiguiente reclamacion de la

deuda total.

Ante esta situacion de impago, ya hemos dicho que la enfidad bancaria, antes de
abordar acciones como la senalada deberd advertir al prestatario de las potenciales
consecuencias que supondria el mantenimiento del impago, en términos de coste por
infereses de demora u ofros gastos, y de las posibilidades y consecuencias que tendria

sobre sus intereses y bienes la potencial ejecucion de la deuda.

Es de decir, hay que intentar arreglar el problema hasta el Ultimo momento y negociar,
negociar y negociar con la entidad bancaria. Pretender que la situacion pase por el

transcurso del tiempo pensando que se arreglard sola no es la solucion.

1 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espana (Aqui)

2 Decreto de 8 de febrero de 1944 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria. (Aqui)

3 Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)

4ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler
social. (Aqui)

5|nviable como veremos a fecha de cierre de la presente Guia (enero de 2014)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
http://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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7.3.2. Caracteristicas del procedimiento de ejecucion

hipotecaria

El proceso, que es de cardcter sumario, por su rapidez y por la restriccion de causas de
oposicion a la demanda, estd puesto en tela de juicio, en parte por la situacion de crisis

econdmica que vive Espana en la actualidad.

En realidad, como hemos visto, el “ius disfrahendi” que posee el acreedor, es decir, €l
derecho de vender el bien para realizar la garantia (articulo 1858 CC1), no tendria mayor
complicacion, sin embargo, paralelamente se tiende a establecer una serie de cautelas y
garantias en torno a la realizaciéon del bien hipotecado, para evitar abusos por parte del
acreedor, que consisten en someter la venta al control publico, de forma que ha de

readlizarse con intervencion del Estado.

En la originaria Ley Hipotecaria de 1861, no se incluia ningun procedimiento especial de
ejecucion. En la reforma de la citada LH de 1909 se incluye el procedimiento judicial

sumario (articulo 126 LH).

Es decir, se pretende equilibrar una balanza que, unas veces se inclina a favor del
acreedor y el mercado hipotecario como negocio vy, otras, a favor del deudor para que la
realizacion del bien no se haga de cualquier manera.

Articulo 1859 CC': Prohibicion del “pacto comisorio™2
El acreedor no puede apropiarse las cosas dadas en prenda o hipoteca, ni disponer de ellas.

Los procesos de ejecucion, tal como senala el magistrado

FERNANDEZ SEIJO3, son, por definicidn, procesos de desequilibrio L )
legalmente regulado en los que el tribunal ha de “tomar

partido procesal” por la parte ejecutante para garantizarle la @

efectividad de una tutela ya reconocida.
¢{CUANDO SE INCLINA LA BALANZA A FAVOR DEL ACREEDOR?
Cuando se incluye en la norma procesal reguladora de los procedimientos de ejecucion

en su Exposicion de Motivos la siguiente intencién: «...contiene un conjunto de normas

que,...protegen mucho mas enérgicamente que hasta ahora al acreedor...»A.

Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil (CC) (Aqui)

2 Mds informacién sobre el pacto comisorio y su prohibicién en el blog de los servicios juridicos del bufete CORTES, PEREZ & CIA. (Aqui)
3FERNANDEZ SEIJO, J.M. La defensa de los consumidores en las ejecuciones hipotecarias. Una aproximacién desde el Derecho
comunitario. Edit. Bosch. Barcelona, 2013

4 Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC) (Aqui)
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https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
http://cortesyperez.blogspot.com.es/2012/07/el-pacto-comisorio-y-su-prohibicion.html
http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
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Y cuando se insta desde Europa'! a los Estados miembros a hacer mdas eficientes los

procedimientos de enajenacion forzosa porque su ineficacia, senalan:

« encarece la actividad de los prestamistas hipotecarios
« aumenta la incertidumbre de los inversores sobre la calidad de la garantia
« elevan los costes de refinanciacion.

Y cuando en 2007 se “recomienda” que los procedimientos de ejecucion tengan una

duracion y un coste razonables?2.

¢CUANDO SE INCLINA LA BALANZA A FAVOR DEL DEUDOR/CONSUMIDOR?

Cuando en el mismo documento de 2007, desde esa misma Europa’, se recomienda:

. aumentar la gama de productos: de cara a satisfacer las necesidades de los
consumidores, la eliminacidn de los obstdculos a la distribucidn y la venta deberia
favorecer la diversificacidon de los productos hipotecarios, redundando, en particular, en
productos nuevos e innovadores;

. aumentar la confianza de los consumidores: 10s consumidores deben poder tomar
decisiones fundadas, a partir de informacién clara y que permita la comparaciéon. Los
prestamistas deberian evaluar con mayor rigor la capacidad financiera de los
prestatarios. Ademds, habria que proporcionar un adecuado asesoramiento;

. facilitar la movilidad del cliente: a fin de que el cliente pueda cambiar de prestamista,
es preciso que exista transparencia en relacion con los costes y con las caracteristicas

de los productos.

Y cuando se pone en enfredicho la normativa nacional de un
Estado miembro que perjudica al deudor/consumidor y se S

insta a la aplicaciéon directa de las Directivas europeas para

recuperar ese equilibrio. Por ejemplo, la Directiva 93/17/CEE @
del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cldusulas
abusivas en los contratos celebrados con consumidoress,

también en el dmbito bancario.

1 Libro Blanco de la Comisidn, de 18 de diciembre de 2007, sobre la integracién del mercado europeo de crédito hipotecario. (Agqui)
2DIAZ FRAILE, J.M. La ejecucién hipotecaria y el mercado secundario. Edit. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espana. Madrid, 2008

3Véase la Directiva 93/17/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cldusulas abusivas en los contratos celebrados con

consumidores (Aqui)



http://europa.eu/legislation_summaries/consumers/protection_of_consumers/l24487_es.htm
http://europa.eu/legislation_summaries/consumers/protection_of_consumers/l32017_es.htm
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7.3.3. Fases del procedimiento de ejecucion hipotecaria

PRIMERA FASE: DEMANDA DE EJECUCION HIPOTECARIA

El procedimiento de ejecucion hipotecaria se INICIA por la denominada DEMANDA DE
EJECUCION!, que ha de contener el fitulo en el que se funda (la escritura de constitucion
de hipoteca), y la certificacion de la cantidad que se adeuda, que normalmente la hace
el Notario. También se acompanard la reclamacion extrajudicial al deudor de la cantidad
reclamada.

Si la demanda es acorde con lo dispuesto en la Ley, el Juzgado dictard el AUTO DE
DESPACHO DE EJECUCIONZ, y el Secretario Judicial, el mismo dia o al dia siguiente dictard

decreto donde se prevean las medidas de embargo, averiguacion de bienes,

requerimiento de pago en plazo de 10 dias, entre otras cosas.

Es importantisimo que en el momento en el que se reciba el auto despachando

ejecucion, se acuda a un abogado o si no se lo puede costear solicite ser

beneficiario de la Justicia Gratuita3, acudiendo al Colegio de Abogados de f’
Zaragoza (REICAZ) para gque le orienten, porque transcurrido ese breve plazo de ®
tiempo, ya no hay plazo para oponer la existencia de cldusulas abusivas. ﬁ

Por tanto, deberd ponerse en contacto con el Turno de Oficio y Servicios de
Orientaciéon Juridica solicitando cita previa por teléfono en los nUmeros:

976204234 y 976204235 o0 en la pdgina web: www.reicaz.org (Aqui)

Real e llustre Colegio de Abogados de Zaragoza (REICAZ) '

Don Jaimel, 18 50001 Zaragoza
Teléfono: 976204220

Fax: 976396155

E-mail: cabogados@reicaz.es

1 Ejemplo de escrito de DEMANDA DE EJECUCION HIPOTECARIA (Aqui)
2 Ejemplo de AUTO DE DESPACHO DE EJECUCION (Aqui)
3 Consejos para acceder a la JUSTICIA GRATUITA que propone la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) (Aqui)



http://www.reicaz.org.es/portalReicaz/printPortal.do?urlPagina=S018008/es_ES.html
http://www.individual.efl.es/ActumPublic/ActumG/MementoDoc/mba-10-11_007.pdf
http://www.slideshare.net/justiciayprehistoria/admision-desahucio-37-11
http://afectadosporlahipoteca.files.wordpress.com/2010/02/consejos_justicia-gratuita_webpah.pdf
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El AUTO DE DESPACHO DE EJECUCION, es recurrible mediante un
recurso de apelacion’, pero teniendo en cuenta que aunque
interpongamos este recurso, la ejecucion, no se para ni se

b, suspende.

Lo normal es que junto con el auto despachando ejecucion se

produzca ya el EMBARGO DE BIENES, por lo que el ejecutado

tendrd muy pocas opciones de defensa.

SEGUNDA FASE: ESCRITO DE OPOSICION A LA EJECUCION

Las causas que se pueden alegar en el ESCRITO DE OPOSICION A LA EJECUCION2 estdn

tasadas y serian las siguientes:

19) Pago, que pueda acreditar documentalmente. Es decir que hayamos pagado la

hipoteca en su integridad.

2°) Compensacion de crédito liquido que resulte de documento que tenga fuerza
ejecutiva. Es decir que tenga la entfidad bancaria una deuda con el ejecutado, y

que tenga cardcter de deuda ejecutiva también.
3% Pluspeticion o exceso en la computacion a metdlico de las deudas en especie. Es

decir, qgue NO HAYAN CALCULADO CORRECTAMENTE LO ADEUDADO, en cuanto a

principal o infereses.
4°) Prescripcion y caducidad. Que haya transcurrido el plazo para reclamar.

5% Quita, espera o pacto o promesa de no pedir, que conste documentalmente. Que

haya por ejemplo una carencia de pago.

6°) Transaccion, siempre que conste en documento publico. Por ejemplo, que

hayamos suscrito una dacidén en pago, y sin embargo se nos reclame la hipoteca.

7°) Que el titulo contenga clausulas abusivas:. Que habrdn de ser consideradas
individualmente y estudiadas por un Abogado, con el fin de poder oponerse a la

ejecucion. Por ejemplo, unos intereses moratorios desorbitados.

Dependiendo de la causa de oposicibn a la ejecucion
hipotecaria, podrd existir una vista, donde se alegard lo

oportuno, con el fin de poder resistir a la pretension formulada

de contrario.

1 Mds informacién sobre qué es el recurso de apelacién en materia civil en el blog del profesor PEREZ DEL BLANCO. (Aqui)

2 Este y otros documentos Gtiles son ofrecidos por la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) (Aqui)

3Novedad incluida en la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social (Aqui)



http://procesalciviluam.blogspot.com.es/search/label/Tema%2023.%20El%20recurso%20de%20apelaci%C3%B3n.
http://afectadosporlahipoteca.com/documentos-utiles/
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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Se establece que NO SE PODRA RECLAMAR, ademds del principal (lo que

se debe de hipoteca), mdas de un 30% mds en concepto de intereses y

Y
\

\. 7/ costas, salvo en el caso de que el bien ejecutado sea la vivienda

¥ ] habitual, en cuyo caso se limita la cantidad a reclamar por tales

j\ conceptos al 5% de la cantidad que se reclame en la demanda
ejecutiva.

Hay que tener en cuenta, ademds que desde que fuera dictada en primera

instancia, toda sentencia o resolucidon que condene al pago de una cantidad de

dinero liquida determinard, en favor del acreedor (o sea el Banco), el devengo de un

interés anual igual al del interés legal del dinero incrementado en dos puntos o el que

corresponda por pacto de las partes o por disposicion especial de la ley.

TERCERA FASE: SUBASTA JUDICIAL

El anuncio de subasta se realizard al menos con 20 dias de antelacion, también
& &, al ejecutado, siendo suficiente para pujar por la vivienda, consignar el 5% del

b A1 . .
< valor de los bienes inmuebles.

La subasta se desarrollard bajo los siguientes requisitos:

1. Si la mejor postura fuera igual o superior al 70% del valor por el que el bien hubiere salido

a subasta, el Secretario judicial responsable de la ejecucion, mediante decreto, el
mismo dia o el dia siguiente, aprobard el remate en favor del mejor postor. En el plazo
de 40 dias, el rematante habrd de consignar en la Cuenta de Depdsitos y

Consignaciones |la diferencia entre lo depositado y el precio total del remate.

. Si fuera el ejecutante quien hiciese la mejor postura igual o superior al 70% del valor por

el que el bien hubiere salido a subasta, aprobado el remate, se procederd por el
Secretario Judicial a la liquidacion de lo que se deba por principal, intereses y costas vy,

notificada esta liquidacion, el ejecutante consignard la diferencia, sila hubiere.

. Si sélo se hicieren posturas superiores al 70% del valor por el que el bien hubiere salido a

subasta, pero ofreciendo pagar a plazos con garantias suficientes, bancarias o
hipotecarias, del precio aplazado, se hardn saber al ejecutante quien, en los veinte dias
siguientes, podra pedir la adjudicacion del inmueble por el 70% del valor de salida. Si el
ejecutante no hiciere uso de este derecho, se aprobard el remate en favor de la mejor

de aqguellas posturas, con las condiciones de pago y garantias ofrecidas en la misma.

1 Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (Aqui) con la nueva redaccién que establece la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social. (Agqui)



http://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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4. Cuando la mejor postura ofrecida en la subasta sea inferior al 70% del valor por el que el

bien hubiere salido a subasta, podrd el ejecutado, en el plazo de diez dias, presentar
tercero que mejore la postura ofreciendo cantidad superior al 70% del valor de tasacion
O que, aun inferior a dicho importe, resulte suficiente para lograr la completa

satisfaccion del derecho del ejecutante.

Transcurrido el indicado plazo sin que el ejecutado realice lo previsto en el parrafo anterior,
el ejecutante podrd, en el plazo de cinco dias, pedir la adjudicaciéon del inmueble por el
70 % de dicho valor o por la cantidad que se le deba por todos los conceptos, siempre

que esta cantidad sea superior al 60% de su valor de tasaciéon y a la mejor postura.

Cuando el ejecutante no haga uso de esta facultad, se aprobard el remate en favor del
mejor postor, siempre que la cantidad que haya ofrecido supere el 50% del valor de
tasacioén o, siendo inferior, cubra, al menos, la cantidad por la que se haya despachado la

ejecucion, incluyendo la previsidn para intereses y costas.

Si la mejor postura no cumpliera estos requisitos, el Secretario judicial responsable de la
ejecucidn, oidas las partes, resolverd sobre la aprobacion del remate a la vista de las
circunstancias del caso y teniendo en cuenta especialmente la conducta del deudor en
relacion con el cumplimiento de la obligacion por la que se procede, las posibilidades de
lograr la satisfaccion del acreedor mediante la realizacion de otros bienes, el sacrificio
patrimonial que la aprobacion del remate suponga para el deudor y el beneficio que de
ella obtenga el acreedor. En este Ultimo caso, contfra el decreto que apruebe el remate
cabe recurso directo de revision ante el Tribunal que dictd la orden general de ejecucion.
Cuando el Secretario judicial deniegue la aprobacidon del remate, se procederd con

arreglo a lo dispuesto en el articulo siguiente.

5. Quien resulte adjudicatario del bien inmueble conforme a lo previsto en los apartados
anteriores habrd de aceptar la subsistencia de las cargas o gravamenes anteriores, si los

hubiere y subrogarse en la responsabilidad derivada de ellos.
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6. En cualquier momento anterior a la aprobacién del remate o de la adjudicaciéon al

acreedor, podrd el deudor liberar sus bienes pagando integramente lo que se deba al

ejecutante por principal, intereses y costas. Esto implica que existe una posibilidad de

recuperar el bien ejecutado, si se puede consignar la deuda vencida, es decir, las
cuotas impagadas y los intereses de demora, no la cantidad total del préstamo. Esta
opciéon de liberacion del bien, no podrd volver a solicitarse hasta que hayan transcurrido
3 anos de la fecha de la liberacion. Esta opcidon también se puede ejercitar por un

tercero por cuenta del deudor.

Si en el acto de la subasta no hubiere ningUn postor, podrd el acreedor, en el plazo de

veinte dias, pedir la adjudicacion del bien.

. Si no se tratare de la vivienda habitual del deudor, el acreedor podrd pedir la
adjudicacion por el 50% del valor por el que el bien hubiera salido a subasta o por la

cantidad que se le deba por todos los conceptos.

. Si se tratare de la vivienda habitual del deudor, la adjudicaciéon se hard por importe
igual al 70% del valor por el que el bien hubiese salido a subasta o si la cantidad que

se le deba por todos los conceptos es inferior a ese porcentaje, por el 60%.

Cuando el acreedor, en el plazo de veinte dias, no hiciere uso de esa facultad, el
Secretario judicial procederd al alzamiento del embargo, a instancia del ejecutado, lo que
supone que ya no tendria la preferencia registral que le ha otorgado la ejecucion

hipotecaria.

Si de la subasta se hubiera obtenido cantidad mayor a la adeudada, el restante se daria

al deudor.

En todo caso, insistimos en la necesidad de asesorarse con un

abogado en el momento en que sea notificado el despacho de la

1
I
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7.3.4. Tras la subasta

El articulo 579 LEC], respecto a la ejecucion dineraria en casos de bienes especialmente

hipotecados o pignorados, dice:

Articulo 579.

1. Cuando la ejecucion se dirja exclusivamente contra bienes hipotecados o pignorados en
garantia de una deuda dineraria se estard a lo dispuesto en el capitulo V de este titulo. Si,
subastados los bienes hipotecados o pignorados, su producto fuera insuficiente para cubrir el
crédito, el ejecutante podrd pedir el despacho de la ejecuciéon por la cantidad que falte, y
contra quienes proceda, y la ejecucion proseguird con arreglo a las normas ordinarias aplicables
a toda ejecucion.

- Lo que significa que, si subastada la vivienda no se cubre el total de la deuda, el banco

puede seguir reclamando por la diferencia.

Y continda el articulo diciendo:

Articulo 579.

2. Sin perjuicio de lo previsto en el apartado anterior, en el supuesto de adjudicacion de la
vivienda habitual hipotecada, si el remate aprobado fuera insuficiente para lograr la completa
satisfaccion del derecho del ejecutante, la ejecucidn, que no se suspenderd, por la cantidad que
reste, se ajustard a las siguientes especialidades:

a) El gjecutado quedard liberado si su responsabilidad queda cubierta, en el plazo de

cinco anos desde la fecha del decrefo de aprobacion del remate o adjudicacion,
por el 65 por cien de Ila cantidad total que entonces quedara pendiente,
incrementada exclusivamente en el interés legal del dinero hasta el momento del

pago. Quedard liberado en los mismos términos si, no pudiendo safisfacer el 65 por

cien denfro del plazo de cinco anos, satisficiera el 80 por cien dentro de los diez anos.
De no concurrir las anteriores circunstancias, podrd el acreedor reclamar la totalidad
de lo que se le deba segun las estipulaciones contractuales y normas que resulten de
aplicacion.
- Es decir que si en los siguientes 5 anos logramos cubrir el 65% de lo adeudado, ya no
podra seguir el banco reclamando, o si cubrimos el 80% en 10 ainos. De lo contrario, podra

perseguirnos la entidad bancaria de “por vida”.
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b) En el supuesto de que se hubiera aprobado el remate o la adjudicacion en favor del
ejecutante o de aquél a quien le hubiera cedido su derecho y éstos, o cualquier
sociedad de su grupo, dentro del plazo de 10 anos desde la aprobacion, procedieran
a la enajenacion de la vivienda, la deuda remanente que corresponda pagar al
ejecutado en el momento de la enajenacion se verd reducida en un 50% de la
plusvalia obtenida en tal venta, para cuyo cdlculo se deducirdn todos los costes que
debidamente acredite el ejecutante. Ello implica un seguimiento de la situacion
registral de la vivienda que ha sido objeto de ejecucion, que es muy complicado de

llevar.

Si en los plazos antes senalados se produce una ejecucion dineraria que exceda del
importe por el que el deudor podria quedar liberado segun las reglas anteriores, se pondrd
a su disposicion el remanente, es decir, se le entregard el restante, si lo hubiera de la
cantidad obtenida por la venta. Ello implica un seguimiento de la situaciéon registral de la

vivienda que ha sido objeto de ejecuciéon, que es muy complicado de llevar.

7.3.4. Proteccidn de los deudores hipotecarios con la

Ley 1/2013

La Ley 1/20131, pretende reforzar Ia proteccion a los deudores hipotecarios situados en el

umbral de exclusidon v a los avalistas de los mismos que también se encuentren en dicho

umbral.

Lo que la Ley! denomina umbral de exclusidn, para poder aplicar la norma, viene definido

en el articulo 3, que nos indica que son aquellos deudores que tengan un crédito o
préstamo hipotecario sobre su vivienda habitual, cuando tengan acreditada TODAS las

siguientes circunstancias:

a. Que el conjunto de los ingresos de la unidad familiar (que viven en la vivienda en

riesgo de ser ejecutada y subastada), no supere el limite de:

e« J3veces el IPREM;
e 4 veces el IPREM para supuestos en el que algun miembro de Ia unidad familiar
tuviera declarada discapacidad superior al 33%, situacion de dependencia o

enfermedad que le incapacite para trabajar;

1 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social (Agui)
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e O 5 veces el IPREM en el caso de que el deudor hipotecario sea persona con
pardlisis cerebral, enfermedad mental o discapacidad intelectual, con un grado de
discapacidad igual o superior al 33%, o persona con discapacidad fisica o sensorial
igual o superior al 65% (por ejemplo, una persona sorda), asi como en los casos de
enfermedad grave que incapacite acreditadamente a la persona o a su cuidador

para trabagjar.

Es necesario hacer constar que, entonces, y tal y como estd redactada la Ley, debemos
sumar los ingresos de todas las personas que residan en la vivienda, para conocer si la
entidad bancaria estd obligada a negociar con ésta norma. Nétese que se eleva el
umbral de renta para el supuesto de que el deudor hipotecario tuviera pardlisis cerebral o
enfermedad mental, hecho éste, que por si mismo, si hubiera concurrido en el momento
de la firma de la escritura de hipoteca, daria lugar, con toda probabilidad de anular la

propia hipoteca por falta de consentimiento.

- Para acreditar el grado de discapacidad habrd de presentarse certificado de la
Seguridad Social de la pension de incapacidad permanente total, absoluta o gran

invalidez.

b. Que en los cuatro anos anteriores a la solicitud, la unidad familiar haya sufrido una

alteracion significativa de sus circunstancias econdmicas en términos de acceso a la

vivienda o hayan sobrevenido en dicho periodo circunstancias familiares de especial

vulnerabilidad.

Ha de probarse por tanto el “empobrecimiento familiar”’, qgue normalmente se acreditard
con las Declaraciones de la renta (IRPF) de los Ultimos cuatro ejercicios, pero claro, de un
ano a otro han podido variarse las circunstancias, por tanto ha de acreditarse todos 10s
extremos econdmicos que consideremos relevantes para acreditar la  situacion
economica real de la unidad familiar, y por ello es recomendable probar por ejemplo, la
caida en desempleo, una enfermedad grave que incapacite para trabajar, ayudas

excepcionales recibidas etc...
La norma habla, que para acreditar los ingresos de la unidad familiar es necesario aportar:

« certificado de rentas de la Agencia Tributaria de los cuatro ejercicios anteriores,
o 3 Ultimas ndminas percibidas,

« certificado acreditativo de los salarios sociales (rentas minimas de insercion o
ayudas andlogas), y si se es autbnomo que ha cesado en la actividad, certificado
expedido por el érgano gestor correspondiente donde figure la canfidad mensual
percibida.
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Ademds se considera que existen circunstancias familiares de especial vulnerabilidad a las

siguientes:

« Familia numerosa.

Se acredita con el carnet de Familia Numerosa expedido por Gobierno de Aragoén, y

con el Libro de Familia del Registro Civil.

« Unidad familiar monoparental con dos hijos a cargo.

En éste supuesto se incluirdn a viudas/os, separados o divorciados legalmente y
madres o padres solteros, siempre que tengan con dos hijos a cargo. La entidad
bancaria normalmente solicitard, en caso de separaciéon o divorcio, la sentencia y en

su caso el convenio regulador.

« Unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga declarada situacion de

discapacidad superior al 33%, dependencia o enfermedad de la que se derive una

incapacidad total para trabajar.

o La unidad familiar de la que forme parte un menor de 3 anos.

En éste caso, basta con UN menor a cargo del deudor hipotecario siempre que sea

menor de dicha edad.

En todos los casos habrd de aportarse certificado de empadronamiento colectivo de la

vivienda, y que se puede obtener en las Juntas Municipales de Distrito!.

Que la cuota hipotecaria resulte superior al 50% de los ingresos netos que perciba el

conjunto de los miembros de la unidad familiar, o del 40% en los supuestos de

dependencia, enfermedad mental etc... o una alteraciéon significativa de sus

circunstancias econémicas en términos de acceso a la vivienda o hayan sobrevenido

en dicho periodo circunstancias familiares de especial vulnerabilidad.

Ademads de todo esto ,se deberdn cumplir los siguientes requisitos.

1. Que el conjunto de la unidad familiar no tenga ofros bienes o derechos
patrimoniales suficientes con los que hacer frente a la deuda. Es decir, que sdlo se
disponga de una vivienda, y esto se acreditard con un registro de indices de todos
los miembros de la unidad familiar. Dicho registro se puede solicitar en el Registro

de la Propiedad (en Zaragoza, ¢/ Mariano Arregui Canela, n°8)

1 listado de Juntas Municipales y Vecinales de Zaragoza (Aqui)



https://www.zaragoza.es/ciudadania/gobierno-abierto/espacios/juntas/
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2. Que el préstamo no tenga otras garantias reales o personales. Es decir, que si por
ejemplo, un padre a avalado a un hijo, ya no podriamos acudir a ésta norma para
negociar con la entidad bancaria, salvo eso si, que el padre cumpliera también la

totalidad de los requisitos que estamos analizando.

- EN TODOS LOS SUPUESTOS IGUALMENTE SE HABRA DE APORTAR:

A. Escritura de compraventa y de constitucion de garantia hipotecaria y las

garantias personales o reales que se hubieran comprometido.

B. Declaracién responsable del deudor que manifieste que cumple todos los

requisitos exigidos por la norma.

C. Para el caso de Zaragoza, el préstamo concedido para la adquisicion de vivienda
no podrd superar los 250.000 € para viviendas habitadas por una o dos personas,
amplidndose éste limite en 50.000 € mds por cada persona a cargo, hasta un
maximo de tres. Es decir que para una familia de 5 personas el limite estard en
400.000 € de préstamo. Pero para acogerse a la posibilidad de dacién en pago, el

préstamo hipotecario no podrd ser superior a 200.000 €.

Como hemos visto, la documentacién exigida para acreditar el “umbral de exclusién” es
muy prolija y farragosa, por lo que es preciso un asesoramiento especifico Unicamente ya
para recabar la documentacion que luego se aportard a la enfidad bancaria para

infentar lograr una quita, una espera, o la dacién en pago de deuda.

Si bien es complicado cumplir todos y cada uno de los requisitos, conseguir que se
reconozca por la entidad bancaria que se encuentra en el umbral de exclusion otorga los

siguientes beneficios:

o Los avalistas pueden exigir que se dirija la entidad bancaria contra el deudor

principal antes que contra su patrimonio personal.

« Se limitan los intereses moratorios a un 2% sobre el capital pendiente del préstamo.
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e

:/ Después de todo esto, debemos decir que si la entidad bancaria
' no se ha adherido a ésta norma, no podremos pedir el amparo de
. la misma, es decir, no podemos obligar a negociar en las
. condiciones que la Ley’ dispone.

1

—_—— o ———— -

_________________________________________________________

ACREDITADA LA SITUACION ECONOMICA DE LA UNIDAD FAMILIAR:

La entidad bancaria, previa solicitud del interesado, y ANTES DEL ANUNCIO DE SUBASTA, si

hay ejecucion hipotecaria, puede:

1.- Refinanciar el préstamo: es decir, reestructurar las deudas hipotecarias, por medio de la

elaboracién de un plan de reestructuracion que podrd contener:

a. Carencia de amortizacion de capital de 5 anos: el capital se acumulard a la

cuota final o se prorrateard una vez pasados esos 5 anos.

b. Ampliacion del plazo de la amortizacidén a 40 afos a contar desde la concesidon

del préstamo.

c. Reduccion del tipo de interés aplicable a Euribor +0,25, durante el plazo de

carencia.

De éstas 3 opciones, desde luego, la mds interesante es la de la reduccion del tipo de
inferés, puesto que las otras dos opciones conllevan un encarecimiento del precio total y

final del préstamo.

Si no se ve viable la reestructuracion de la deuda, porque la cuota hipoftecaria mensual
con aplicacion de las medidas explicadas supera el 50% de los ingresos de la unidad
familiar, se pasaria, segun el Cédigo de Buenas Prdcticas' a la opcidon que referimos a

continuacion.

2.- Quita del capital pendiente de amortizaciéon (de pago). Supone una condonacion

parcial de la deuda (o lo que eslo mismo, “te perdonan” parte de lo que debes)
La entidad tiene facultad para aceptar o rechazar la quita, que puede consistir en:
a. Reduccion de un 25% de la cantidad adeudada.

b. Reduccion igual a la diferencia entre el capital amortizado (cuotas pagadas) vy el
que guarde con el total del capital prestado (la cantidad inicial que pedimos al
banco), la misma proporcidon que el numero de cuotas pagadas por el deudor

sobre el total de las debidas.

1 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social. (Aqui)
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c. Reduccion equivalente a la mitad de la diferencia del valor de tasacion actual de
la vivienda y el valor que resulte de quitar a dicho valor dos veces |la diferencia

con el préstamo concedido, siempre que el primero resulte inferior al segundo.

Esta medida podria solicitarse por el deudor aunque exista ejecucion hipotecaria y se
haya anunciado subasta, aunque, hemos de decir, que no hay una tendencia clara de las

entidades bancarias a adoptar ésta medida.

7.3.5. Suspension de los lanzamientos con la Ley 1/2013

Es una medida, como hemos anunciado, de cardcter temporal, dos anos desde la
publicacion de la Ley’, y aplicable sélo en los supuestos en que asi lo dice la propia ley, sin
que tenga cardcter extensivo, aunque luego, en la prdctica, y segun las circunstancias del
asunto, la entidad bancaria adopte la decision de no desahuciar a los deudores

hipotecarios.

Requisitos:
1) Que haya habido un proceso judicial o extrajudicial con adjudicacion de la vivienda

habitual a la entidad bancaria o a un tercero relacionado.

2) Que los deudores hipotecarios estén en situaciéon de especial vulnerabilidad, es decir,

que se encuentren en alguno de los supuestos siguientes:
a. Familia numerosa (de acuerdo a legislacion vigente).

b. Unidad monoparental con dos hijos a cargo (por ejemplo, soltero, viudo/a o

separado/a con ninos).
c. Unidad familiar con un menor de 3 anos (aunque solo sea uno).

d. Unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga una discapacidad
reconocida al 33%, dependencia o enfermedad que le impida trabajar de forma

permanente.

e. Unidad familiar en la que el deudor hipotecario se encuentre en desempleo y no
tenga prestacion econdmica alguna por éste concepto. No se aplicaria por tanto
al caso en que el deudor hipotecario (el que consta en la escritura) estd
trabajando y mantiene a la familia con un solo sueldo, aunque éste sea de 1.000 €

al mes.

1 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social. (Aqui)
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f. Unidad familiar que conviva en la misma vivienda con familiares y que éste se
encuentren con alguna discapacidad, dependencia o enfermedad grave que le
impida trabajar de forma temporal o permanente. Aqui nos encontrariamos con
los supuestos en que en la vivienda que se ha quedado el banco vive por ejemplo

un padre del titular que es dependiente.

g. Unidad familiar en que existe una victima de violencia de género y se frate de la

vivienda en que reside habitualmente.

- Para acreditar la situacion de la unidad familiar:

Certificado de empadronamiento, y libro de familia y los certificados pertinentes
en cada caso (por ejemplo en caso de familia con menor de 3 anos, con el

certificado de nacimiento).

- Para acreditar la titularidad de los bienes:

Se habrd de aportar el correspondiente certificado del Registro de la Propiedad

(en Zaragoza, en la calle de Mariano Arregui Canela n® 8).

3) Acreditar la situacion econdémica de la familia cumpliendo los siguientes requisitos

(“umbral de exclusion)

a. Que el conjunto de los ingresos de la unidad familiar (que viven en la vivienda en

riesgo de ser ejecutada y subastada), no supere el limite de:

e J3veces el IPREM;

o« 4 veces el IPREM para supuestos en el que algun miembro de Ila unidad
familiar tuviera declarada discapacidad superior al 33%, situacion de

dependencia o enfermedad que le incapacite para trabajar;

e 0O 5veces el IPREM en el caso de que el deudor hipotecario sea persona con
pardlisis cerebral, enfermedad mental o discapacidad intelectual, con un
grado de discapacidad igual o superior al 33%, o persona con discapacidad
fisica o sensorial igual o superior al 65% (por ejemplo, una persona sorda), asi
como en los casos de enfermedad grave que incapacite acreditadamente a

la persona o a su cuidador para frabajar.
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El Indicador PUblico de Renta de Efectos Multiples (IPREM) para el afo 2014 (el mismo que
para 2013) es de 17,75€ diarios, 532,51€ mensuales, en 6.390,13€, anuales con 12 pagas, y
en 7455,14€ anuales sihay 14 pagas.

b. Que en los cuatro anos anteriores a la solicitud de paralizacion del lanzamiento

haya habido un cambio significativo en las circunstancias econémicas para

acceder a la vivienda, esto es, cuando el esfuerzo de pago de la cuota

hipotecaria se haya multiplicado por 1,5.

c. Que la cuota hipotecaria supere el 50% de los ingresos netos de todos los

miembros de la unidad familiar.

d. Que se trate de un préstamo obtenido en su totalidad para la adquisicion de la
Unica vivienda en propiedad del deudor. Por tanto impide la suspension del
lanzamiento en los casos en que parte del préstamo haya sido usado por ejemplo
para muebles, viajes, negocio etc.. y también impide aplicar la suspension, y
aunque sea la vivienda familiar, cuando se tenga otra segunda vivienda ( por

ejemplo en el pueblo).

:COMO SE ACREDITA Y ANTE QUIEN?

Para acreditar que se cumplen los requisitos para permanecer en la vivienda adjudicada
a la entidad bancaria hasta el dia 15 de Mayo de 2015, sin abonar cuota alguna ( se
supone, no dice nada la ley a éste respecto), hay que aportar, al Juzgado y en el

procedimiento de ejecucion de que se tfrate la siguiente documentacion:

1.- Cerlificado de rentas (y en su caso de pafrimonio) de los cuatro Ultimos ejercicios

expedido por la Agencia Tributaria (sita en Calle Albareda n® 16).
2.- Tres Ultimas néminas.

3.- Certificado de la enfidad gestora de las prestaciones en el que figure la cuantia
mensual percibida en concepto de prestaciones o subsidios por desempleo. En el caso de
Aragon, la competencia para la emision de los citados certificados es el INAEM (Teléfono
901501000).

4.-Certificado de salarios sociales, rentas minimas de insercion, o ayudas sociales
concedidas por las Comunidades Auténomas. En el caso de Aragdn, la competencia para

la emisidon de los citados certificados es el IASS.

5.- En el caso de trabajador auténomo, se aportara el certificado de las renta expedido
por la Agencia Tributaria o si estuviera en situacion de cese de actividad, certificado del

mismo. Se obtiene igualmente en la Agencia Tributaria de la calle Albareda (Zaragoza).
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8. La dacidén en pago de la vivienda: ;juna alternativa?

SITUACION NORMATIVA

Tal como senala la Guia del Banco de Espana’, la normativa hipotecaria espanola deja
abierta la posibilidad de pactar en la escritura de préstamo hipotecario que la obligacion

garantizada se satisfaga solamente con los bienes hipotecados.

La responsabilidad del deudor?por razén del préstamo hipotecario quedaria limitada
exclusivamente al importe de los bienes hipotecados, y no alcanzaria a los demds bienes

del patrimonio de ese deudor.
ContinUa diciendo que nos encontrariamos ante una dacién en pago.

Esto sucederia sélo si se pacta expresamente con la entidad acreedora al formalizar el

préstamo hipotecario o cuando se alcanza tal acuerdo posteriormente.

Cuando no exista este pacto regird el ya mencionado articulo 1911 del Cédigo Civils.

Articulo 1911 CC:

Del cumplimiento de las obligaciones responde el deudor con todos sus bienes, presentes y futuros.

Sin embargo, la Ley 1/20134, se ha configurado como la tercera medida para paliar la

situacion de crisis inmobiliaria que estamos viviendo.

Esta tercera medida se configura como Ultimo remedio frente a los anteriores, y de hecho,
de acuerdo con el Codigo de Buenas Practicas se exige que primero se haya solicitado la
reestructuracion de la deuda hipotecaria, y que se pida la dacién franscurrido UN ANO
desde dicha solicitud. En éste caso, se dice que la entidad bancaria estard obligada a
aceptar la entrega del bien hipotecado por el deudor, quedando definitvamente

cancelada la deuda.

La dacidén en pago, por tanto se configura como una verdadera forma de extincion de la
obligacion de pago, liberando de responsabilidad personal al deudor y a los fiadores,
incluyendo la posibilidad de que el deudor, eso si, con consentimiento de la entidad,
pueda alquilar la vivienda por un periodo de 2 anos por un importe de renta anual de

alguiler del 3% del importe total de lo adeudado.

Sin embargo, esto puede suponer que, lo que se denomina como alquiler social, pueda
ser excesivamente elevado para poder afrontarlo por la unidad familiar que se ha visto

obligada a dar la vivienda en la que vivia para hacer frente a su deuda con el Banco.

1 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaina (Aqui)

2E| tema de la RESPONSABILIDAD ILIMITADA DEL DEUDOR lo vimos en la pdgina 131 de la presente Guia

3 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil (CC) (Aqui)

4 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social. (Aqui)



http://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/Folletos/guia_de_acceso_a/
https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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No se admite la dacidén en pago, como obligatoria para el Banco, si hay ejecucion
hipotecaria con anuncio de subasta o que la vivienda habitual tfenga anotada en el
Registro de la Propiedad alguna carga posterior a la de la hipoteca (se habla

fundamentalmente de embargos posteriores).

En éstos casos de dacién en pago de deuda, ha de abonarse la plusvalia municipal, que
puede llegar a ser muy elevada, salvo que en la propia escritura notarial de dacion en
pago de deuda, se haga constar que se hace en aplicaciéon del Cédigo de Buenas
Practicas, en cuyo caso, el obligado al pago serd el banco o la entidad que adquiere la

vivienda.

En la préctica, si no se hace constar esto en la escritura puUblica notarial, la plusvalia

deberd pagarlo el deudor.

Otra cuestion a tener en cuenta es que siempre se exige, con cardcter previo y para
acompanar a la escritura de dacidn en pago, cerlificado de la COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS de estar al corriente de pago o de la deuda que se tiene, y cerlificado de
estar al corriente de pago del IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES (IBI).

Oficina del Contribuyente del Ayuntamiento de Zaragoza.
Via Hispanidad, 20, Planta 19 - Zaragoza 50009

Tifo: 976 723773, 3700

Fax: 976 721153

E-mail: contribuyente@zaragoza.es

Horario: De lunes a viernes de 8,30 a 14,30 h.

1 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler

social. (Aqui)



http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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9.1. PROTOCOLO DE ACTUACION DE LAS ADMINISTRACIONES

PUBLICAS

Tras la aprobacion de la Ley 1/20137, se ha llevado a cabo un protocolo de actuacién
para la deteccion de supuestos de vulnerabilidad con ocasion del LANZAMIENTO DE LA
VIVIENDA FAMILIAR, mediante un convenio de colaboracion entre:

« el Consejo General del Poder Judicial
« el Gobierno de Aragény
« la Federacion Aragonesa de Municipios, Comarcas y Provincias (FAMCP).
Si en un procedimiento de ejecucion hipotecaria que verse sobre vivienda habitual y/o un

procedimiento de desahucio de vivienda habitual por falta de pago de la renta, se

detecta la existencia de una eventual situacién de vulnerabilidad (segun el articulo 2 de la
Ley 1/2013' y el articulo 11 del Decreto 102/2013, de 11 de junio, del Gobierno de Aragon?):

Que la unidad familiar se encuentre en alguno de los siguientes supuestos:

o Se frate de familia numerosa.

o Se frate de una Unidad Familiar monoparental con 2 hijos a su cargo.

o Se frate de una Unidad Familiar con un menor de 3 anos.

« Unidad de convivencia en la que todos los miembros se encuentren en situacion
de desempleo con la prestacion econémica agotada.

e Se ftrate de una Unidad Familiar en la que conviva algun miembro con
discapacidad superior al 33%, dependencia o enfermedad grave que le
incapacite para realizar cualquier actividad laboral.

o Se trate de una Unidad Familiar con alguna victima de violencia de género.

e Personas mayores de 65 anos, sin familiares de primer grado.

Los juzgados correspondientes detectado el caso y emitido oficio, se iniciard el protocolo

siguiente:
1°) Remisién de los Juzgados a la Direccidon Gerencia del Instituto Aragonés de
Servicios Sociales (IASS) del oficio de lanzamiento (con fecha de ejecucion

amplia) acompanado de una ficha con los datos del demandado.

1 Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la protecciéon a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler
social. (Aqui)

2Decreto 102/2013, de 11 de junio, del Gobierno de Aragédn, por el que se crea y regula la Red de Bolsas de Viviendas para el Alquiler
Social de Aragén (Aqui)
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http://www.boe.es/boe/dias/2013/05/15/pdfs/BOE-A-2013-5073.pdf
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2°) El 1ASS remitird el oficio de lanzamiento a la Direccion General de Justicia, FAMCP
y a la Direcciéon General de la Vivienda.

3°) El IASS recabard un informe social de la situacion del demandante, valorando vy
proponiendo el recurso mds adecuado a la situacion:

Formular una propuesta de intervencidon positiva, dando traslado a la Direccidon General

de la Vivienda para, si concurren los requisitos, se incluya en los programas de vivienda
social que gestiona (ZARAGOIZA VIVIENDA, si estd empadronado en Zaragoza capital o
VIVIENDA ARAGON, si lo estd en el resto de Aragon).

Se emitird resolucidn que deberd enviar a la Direccidon de Gerencia del IASS.

Declinar intervencion si la situacion no entra en la esfera de actuacion de los servicios

sociales.
En ambos casos, el 1ASS remitird la decision al Juzgado correspondiente, a la Direccién

General de Justicia y ala FAMCP.

9.2. ADMINISTRACIONES Y ORGANISMOS COLABORADORES

a. Direccién General de Vivienda. Gobierno de Aragon.

Recibido el informe social formulando respuesta de intervenciéon, la Direccion General de
Vivienda y Rehabilitacion procederd a la inclusibn de las actuaciones dentro de los
programas de vivienda social que gestional.

== GOBIERNO
o RED DE BOLSA DE ALQUILER SOCIAL =—=DE ARAGON

Departamento de Obras Piblicas,
Urbanisms, Vivienda y Transportes

o Elinteresado deberd cumplir los siguientes requisitos:
o Estar empadronado alguno de los miembros de la unidad de convivencia en
algun municipio de la Comunidad Autbnoma de Aragon.
« Percibir unos ingresos no superiores a 1,5 veces el IPREM.
o Tener necesidad de vivienda y no disponer del uso y disfrute de ofra.
o Afectados por desahucios.
» Afectados por situaciones catastroficas o emergencias.
o Encontrarse en alguno de los supuestos descritos en el apartado de “especial
vulnerabilidad”
La renta del alquiler social a abonar por el arrendatario serd de 3€/m?2 de superficie Util de
la vivienda, con un limite mdaximo de 300€, y no podrd superar el 40% de los ingresos de la

persona o la unidad de convivencia.

1Mdés informacién sobre los programas de vivienda social gestionados por el Gobierno de Aragén (Aqui)



http://www.viviendaragon.org/
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b. Zaragoza Vivienda. Ayuntamiento de Zaragoza.

Desde el drea de Gestion Social y Alquileres del Ayuntamiento de Zaragoza' se gestionan
mas de 1500 viviendas protegidas de alquiler, realizando un programa social de apoyo a
las familias residentes en estas viviendas para facilitar su mejora personal y social, asi como
la integracion del componente de vivienda en el sistema general de bienestar social que
la Administracion persigue con este y el resto de servicios puestos a disposicion de los
ciudadanos.

Sobre los precios de vivienda protegida de alquiler, Zaragoza Vivienda aplica reducciones
que tienen en consideracion 3 factores:

. losingresos brutos anuales de la unidad familiar Zaragoza

. el precio del alguiler oficial de la vivienda VIVIENDA

. el nUmero de miembros de la unidad familiar

La cuantia global que Zaragoza Vivienda ha dedicado a ayudas al alquiler supuso en 2012
mds de 650.000 €, cantidad que se suma a lo ya dedicado en anos anteriores y que
pueden resumirse en los mds de 18 millones de euros desde el ano 1997.

Algunas viviendas se destinan a programas especificos de alojamiento, en relaciéon a
colectivos como: personas mayores, mujer, sinhogarismo, erradicaciéon del chabolismo,
insercion social, jévenes, universitarios..., en colaboracién con otros servicios publicos vy
entfidades sociales.

Como apoyo complementario se gestionan 2 centros comunitarios, en el barrio Oliver y en
el ACTUR, a fravés de acuerdos con enfidades sociales y contando con la colaboracion
de voluntariado.

Zaragoza Vivienda dispone ademds de viviendas protegidas de régimen general, tanto en
régimen de alquiler como de alquiler con opcion a compra.

También se gestiona la Bolsa de Intermediacion Zaragoza Alquila, fomentando que
viviendas particulares se alquilen a ciudadanos en situaciéon de necesidad de alojamiento.

En los Ultimos anos la media ha sido de unos 500 solicitantes anuales. El 42% dispone de
unos ingresos inferiores a 1.5 IPREM. Este dato debe interpretarse a la baja, por el deterioro
progresivo de los ingresos. El 30% son personas solas.

En colaboraciéon con el Gobierno de Aragén desarrollan el Programa de Mediacion de
Deuda Hipotecaria (que ya hemos mencionado en pdginas anteriores) que ofrece apoyo
y asesoramiento a personas amenazadas con la pérdida de su vivienda por la crisis
hipotecaria.

Zaragoza Vivienda participa, ademds, en proyectos de cooperacion internacionales en el
marco de programas europeos relacionados con la mejora de la gestion social de la
vivienda publica, la convivencia comunitaria, la eficiencia energética, etc...

1Mds informacidn sobre los programas de vivienda social gestionados por el Ayuntamiento de Zaragoza (Aqui)



http://www.zaragozavivienda.es/
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c. Caritas Diocesana

Caritas Diocesana de Zaragoza', interviene desde su identidad
» - . . . ..
éllb Car!tas y finalidad, en materia de vivienda, dando respuesta y apoyo a
q Diocesana de aquellas personas, grupos vy territorios que se encuentran en
Zaragoza situacién de exclusidon y necesidad.

Desde Cdritas no conciben la vivienda como “techo”, sino como hogar: espacio para la
intfimidad, para el desarrollo personal,... es el recurso imprescindible para la insercidn, para
iniciar y reforzar procesos de inclusion que permitan el desarrollo evolutivo de las personas,
el aprendizaje, el propio acceso al frabajo, en definitiva, la estabilidad de las personas y
familias.

Por este motivo las acciones que Caritas realiza en materia de vivienda son:

Conocer y dar a conocer la realidad, recursos, ayudas y legislacion en materia de vivienda
a los agentes de Caritas y otras enfidades.

. Asesorar en materia de vivienda a técnicos y voluntarios de parroquias, centros y
servicios , particulares y de ofras entidades.

. Sensibilizar y participar en espacios de debate, reflexidn y otras plataformas.
. Ayudas econdémicas para pago de viviendas y suministros.

. Coordinacién con otras entidades que disponen de recursos residenciales para
derivaciéon y trabajo conjunto con familias y personas en necesidad.

. Coordinacién con ofras entidades que disponen de recursos especializados en
materia de vivienda para la derivacion de familias y personas individuales (ADICAE,
Stop Desahucios, Union de Consumidores de Aragoén, Servicio de Mediacién
Hipotecaria del Ayuntamiento de Zaragoza y del Gobierno de Aragén...)

. Redlizacién y revisidon de la Guia de recursos sobre vivienda en Zaragoza.

. Conjuntamente con la Asociacion de Promocion Gitana, detectar y visitar los
posibles asentamientos chabolistas e infraviviendas.

. Coordinacién con la Unidad de Insercién Social del Programa ASSI (Atencion Social
en situaciones de infravivienda) para la atencion a familias realojadas en anteriores
programas de erradicacion de chabolismo y con familias con las que no estdn
interviniendo.

. Proyecto de Acompanamiento en el Acceso y Mantenimiento de la vivienda a
familias en situacion de exclusion para facilitar el acceso y mantenimiento de la
vivienda a las personas y familias que son acompanadas desde los equipos,
cenftros y proyectos de Cadritas.

1Mdés informacién sobre los programas de vivienda social gestionados por el Caritas Diocesana (Aqui)



http://www.caritas-zaragoza.org/
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d. Fundacion Federico Ozanam

La Fundacién Federico Ozanam es una Entidad privada
FLIND®&C Z‘_'l‘. FEDERICGD
OZ NAM independiente de cardcter social constituida sin dnimo de

lucro, que tiene por objeto la asistencia a personas en
situacidon de exclusion, el apoyo a la tercera edad y la promocion e insercidon social de las

personas desatendidas econdmica o socialmente.

Su misién se desarrolla bajo principios del humanismo cristiano inspirados en la labor de su
precursor “Federico Ozanam”, que forman parte de la esencia de la Institucion. Desde

1990, en la ciudad de Zaragoza,

En el dmbito de la vivienda social desarrolla diversas intervenciones:

« Pisos de cesidn temporal supervisados, dirigidos a familias en situacion de exclusion.

— Viviendas de uso compartido, dirigidas a garantizar un alojamiento digno a personas con
€5Cas0s recursos que se encuentran dentro de un proceso de insercién social.

— La cesion se realiza de forma temporal con un méximo de un ano.

— Se redliza una supervisidn del uso de la vivienda que se complementa con el seguimiento que
esta persona sigue con la entidad derivante.

o Programa de Alquiler Social, donde contamos con 30 viviendas de procedencia
publica y privada, cuyo alquiler se determina en funciéon de la capacidad de pago
de la familia (entre 75y 200 €).

« Programa Ibercaja Llaves Solidarias, con 10 anos de historia, en el que se garantiza
a los propietarios el cobro de la vivienda para poder ubicar en ellas a familias que
carecen de garantia por su parte. A través de este programa han accedido a una
vivienda mas de 500 familias.

Entre las principales actuaciones:

- Intermediacion en alquiler de vivienda con el objetivo de que puedan acceder a ellas
personas con dificultades de acceso al mercado libre.

— Garantia al propietario del cobro del alquiler.
— Mediacién ante posibles conflictos.

- Puesta a disposicién de viviendas de alquiler social por diversas localidades aragonesas,
dirigidas a personas con bajos recursos.

« Residencia Torrevirreina, que da alojamiento a hombres solos sin recursos.

o Gestion de la Bolsa de Alquiler Social como entidad colaboradora del Gobierno de
Aragon, para llevar a cabo el programa.

1Mdés informacién sobre los programas de vivienda social gestionados por la Fundacién Federico Ozanam (Aqui)



http://www.ozanam.es/
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e. Stop Desahucios Zaragoza
La campana Stop Desahucios de Zaragoza' fue puesta en marcha en

la ciudad de Zaragoza en el verano de 2011 por parte de las
DESAHUCIOS

asambleas de barrio nacidas del 15M, plataformas solidarias de distrito,
asociaciones de vecinos, de consumidores, ciudadanas...

Nace al calor del tfrabajo comenzado por la Plataforma de Afectados
por la Hipoteca (PAH), que como un reguero de pdlvora se ha
extendido por el conjunto del Estado.

El objetivo de Stop Desahucios Zaragoza es intentar detener los procesos de ejecucion
hipotecaria (que implican subastas y desahucios), al mismo tiempo que organizar al mayor
nUmero de afectados para luchar por una solucidn colectiva al problema de la vivienda y
de la deuda hipotecaria. Por ello mismo estdn comprometidos con los principios de la
Iniciativa Legislativa Popular por la daciéon en pago, la moratoria de desahucios y el
alquiler social impulsada por al PAH.

El primer desahucio paralizado en Zaragoza fue el 19 de julio en Valdefierro. Desde
entonces hasta ahora la campana ha crecido: fomando los afectados en sus propias
manos buena parte de Ia organizacién de la lucha contra los desahucios. En paralelo,
hasta el momento actual, se han sucedido decenas de concentraciones, piquetes o
acciones convocadas por Stop Desahucios Zaragoza. La repercusion de las mismas ha
sido importante contando con enormes simpatias entre amplias capas de la poblacion.

La campana, gracias a la movilizacién, ha conseguido numerosos acuerdos de dacioén en
pago o condonacién de la deuda hipotecaria entre afectados y entidades bancarias, asi
como aplazado desahucios y subastas.

Estructura de auto-organizacién de Stop Desahucios

« Asamblea de Bienvenida (semanal)

« Asamblea de afectados Interbancos (semanal) con grupos de trabajo (Kutxabank, UCI, Caixabank, Caixa
Catalunya...)

« Asamblea de afectados Ibercaja/CAl (semanal)

« Asamblea Plenario (mensual)

e Reunién Coordinacion (semanal)

« Asesoria Juridica (semanal)

« Acciones

« Acompanamiento

« Asesoria colectiva e informacion

« Piquetes para frenar lanzamientos judiciales (desahucios)

« Concenfraciones y campanas para apoyar a companeros frente a sus entidades

« Ocupacion de oficinas bancarias

« Apertura de negociaciones colectivas

« Campanas generales (ILP, Obra Social de la PAH)

« Participaciones en grandes movilizaciones

« Campanaslocales (Los 51 de Zaragoza, Kutxa no escucha, Hambre de Vivienda...)

« Infraestructura de difusién (prensa, web, social...)

« Caja de resistencia frente a sanciones administrativas y procesos judiciales

1Mds informacién sobre Stop Desahucios Zaragoza (Aqui)
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EL PRESTAMO RESPONSABLE

Desde diversos ambitos e instituciones, se ha llegado a la conviccion de que la actual crisis
econdémica vy el elevado nivel de sobreendeudamiento que padecen muchos espanoles
tiene como uno de sus origenes la inadecuada seleccion por parte de las entidades

bancarias de los deudores hipotecarios a los que han dirigido sus productos.

OBJETIVO:

Que las entfidades sélo concedan
préstamos a quienes realmente
puedan pagarlos, atendiendo
ademds a los intereses y necesidades
de su cliente.

La Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible!, plasmé normativamente el
concepto de responsabilidad en la concesion de préstamos a los consumidores por las
entidades de crédito consistente en llevar a cabo una adecuada evaluacidn de la

solvencia de los clientes, de acuerdo con un conjunto de criterios y prdacticas.

Asi en el articulo 29 de esta Ley se establecen 2 obligaciones para las enfidades bancarias,

sefiala en su andlisis normativo DIAZ FRAILE2:

1°) Evaluar la solvencia del potencial prestatario, y ello no solo sobre la base de la
informacion que proporcione este, sino también en base a la informacion de los

ficheros automatizados con informacion sobre insolvencias; y

2°) facilitar al consumidor de manera accesible toda la informacion precontractual
necesaria para evaluar si el producto financiero se adapta a sus necesidades y a su
situacion financiera.
Criterios y prdcticas que se recogieron, posteriormente, en la Orden EHA/2899/2011, de 28
de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios3. En esta
Ultima norma, se infrodujeron las obligaciones correspondientes para que el sector
financiero espanol, en beneficio de los clientes y de la estabilidad del mercado, mejorase

los niveles prudenciales en la concesion de este tipo de operaciones.

Tley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible (Aqui)

2DJAZ FRAILE, J.M. Limitacién de la responsabilidad hipotecaria: revisién de la ejecucién hipotecaria y de la dacién en pago en el
contexto de la actual crisis econémica. Edit. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. 2013. Aflo n° 89, n° 735 (Pags. 111 a 171).

30rden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (Aqui)
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A estos efectos, se disend un sistema basado en la evaluaciéon de PRESTAMO HIPOTECARID VIVIENDA

ELEUNA
CASA AL BANCO.

la solvencia con la valoraciéon del riesgo de impago a efectos de
la posible concesion de un préstamo. Eso si, su desarrollo no
deberia, en ningun caso, suponer una barrera de acceso al crédito
a la poblacién, sino un estimulo legal al comportamiento mdas sano

y prudente de entidades y clientes.

Posteriormente los principios generales aplicables para la :

== tancoHispanoAmericano
= :awi:s?swwnm

concesion de préstamos responsables se desarrollaron en la norma

Anuncio prensa de 1984
Fuente: Hemeroteca de ABC.es

12° de Circular 5/2012 del Banco de Espana’ que por su extension
no vamos a reproducir aqui pero que si resume la Guia del Acceso al Préstamo

Hipotecario del Banco de Espana? que venimos analizando a lo largo de esta trabaijo.

Se establecen una serie de obligaciones para ambas partes, entidad prestamista y

deudor, basadas en los principios de honestidad, imparcialidad y profesionalidad,
atendiendo a la situacion personal y financiera y a las preferencias y objetivos de sus
clientes cuando les ofrezcan y concedan préstamos (por el lado de la entidad
prestamista) y de transparencia, veracidad y rigurosidad en la informacién sobre su

situacion financiera y sus necesidades de crédito (por el lado del deudor).

Siempre con el respeto al principio de libertad contractual que rige, dice el Banco de

Espana, nuestro sistema financiero.

La teoria del préstamo responsable fiene su base en una mejor evaluacidn de Ia

capacidad del solicitante para devolver el préstamo y para ello, la entidad financiera

debera:

e Obtener informacion del propio interesado.

e Consultar su historial crediticio, incluida la informacion recogida en la Central de
Informacién de Riesgos (CIR)3del Banco de Espaina, teniendo en cuenta que, si
finalmente no se concediese el préstamo por razon de esta consulta, se hard saber
al solicitante, el resultado de esta.

e Tener en cuenta los ingresos del solicitante.

e Evaluar la capacidad del solicitante y de sus garantes (si existen estos) de cumplir

las obligaciones de pago, teniendo en cuenta sus ingresos, ahorros, deudas

pendientes de saldar, gastos fijos y ofras garantias.

1Circular 5/2012 del Banco de Espaia (Aqui)
2 Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario del Banco de Espaia (Aqui)
3 Mds informacién sobre el Centro de Informacion de Riesgos del Banco de Espaina (CIRBE) (Aqui)
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e Hacer una valoracion prudente del inmueble que constituya la garantia
hipotecaria, con objeto de que pueda responder efectivamente de la devolucion

del capital prestado.

e Basar su decision de concesion o no de la financiacion propuesta preferentemente
en la capacidad del solicitante de cumpilir sus obligaciones de pago durante toda
la vida del préstamo, sin tener en cuenta el valor de la garantia. Ademds, esa
evaluacidon de la solvencia del solicitante no debe sustituirse por la suscripcion de

seguros de amortizacion u otros productos de cobertura del riesgo.

Pero no son pocos los expertos que encuentran dificil esta evaluacidon de solvencia sin
modificar la forma de obtener la informacidon del solicitante de crédito.
Algunos de ellos expusieron sus conclusiones en el | Congreso Internacional de Préstamo

Responsable y Ficheros de Insolvencia' que se celebrd en los dias 19 y 20 de septiembre

de 2013 en la Fabrica de Moneda y Timbre de Madrid. =N
Expertos de todos los dmbitos juridico-econdmicos, ) __
representantes politicos, de entidades financieras y de o y

consumidores, debatieron sobre la mejora de la

) Congmlnumdond
regulacion de los ficheros de solvencia para la [AMO F '
prevencion del sobreendeudamiento y el fomento del

préstamo responsable.

Se analizaron las posibles causas del sobreendeudamiento como problema de primer
orden y se propusieron diversas y controvertidas medidas que ayudarian a la entidad
prestamista a evaluar de forma mas real la solvencia del deudor, es decir, a distinguir entre
los "buenos” y “malos” pagadores, permitiendo con ello, concluian, una rebaja en el tipo

de interés al ajustar el diferencial por la mejora en la situacion de incertidumbre.

Entre otras medidas se propuso la de la necesidad de permitir el acceso a una informacion
financiera mds fiable de los particulares basada no solo en la entidad del patrimonio del
deudor, sino también en su comportamiento crediticio, que resultara de ficheros positivos
de solvencia, garantizando, eso si, la privacidad de los datos de los deudores, es decir, su

“intimidad financiera’.

1 Web del | Congreso Internacional de Préstamo Responsable y Ficheros de Solvencia (Aqui)



http://prestamoresponsable.org/
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En lao actualidad, senalaba CUENA CASAST, codirectora del Congreso? y profesora de
Derecho Civil de la Universidad Complutense de Madrid: «la informacion financiera del
deudor es limitada e insegura pues procede de la que le brinda el propio cliente, de la
proporcionada por la Central de informacion de riesgos del Banco de Espana que tiene un
dambito objetivo limitado y de los ficheros de solvencia negativos, aquellos que publican el
perfil desfavorable del deudor, las incidencias de pago, para cuya inclusion no es preciso
en consentimiento del deudor segun nuestra legislacion en materia de proteccion de

datos personalesy. oo .
Sin embargo....;cuantos deudores eran “idéneos” en el

momento de la concesion y la dificultad fue sobrevenida?

o
—

Muchos.

" El catedratico VALERO LOPEZ3, sefiala que, en realidad,
la primera responsabilidad corresponde al prestatario
(deudor), «..al menos en dos sentidos. Uno, debe
comprender suficientemente cudles son las
obligaciones que asume con el préstamo. Dos, debe
estar razonablemente seguro que va a ser capaz de
atenderlo, es decir, de pagar sus intereses y su principal,
en la forma y los tiempos que haya pactado. Si no, esta
corriendo un riesgo demasiado temerario, que puede
volverse fdacilmente en su confran. Sin embargo,

también senala que ofro aspecto esencial es la

infformacién precontractual con la que debe contar el
prestatario y esto es responsabilidad de las autoridades

econdmicas y de las propias enfidades bancarias.

AuUn asi, concluye que «en un mundo tan incierto como el actual, no solo por la crisis, el
préstamo responsable puede poner las cosas mads dificiles para aquellas personas que
necesiten financiarse para, por ejemplo, adquirir una vivienda. En efecto, en una época
en que disponer de un puesto de frabagjo estable es mads raro y menos seguro, resulta
Idgico que las entidades bancarias lo tengan en cuenta a la hora de valorar el riesgo que

corren con sus prestatarios, porque, si no lo hicieran, no serian precisamente responsables.

1CUENA CASAS, M. Préstamo responsable y ficheros de solvencia. Revista EL NOTARIO DEL SIGLO XXI del llustre Colegio Notarial de
Madrid, n° 52, nov-dic 2013. (Aqui)

2Web del | Congreso Internacional de Préstamo Responsable y Ficheros de Solvencia (Aqui)

3VALERO LOPEZ, F.J. El préstamo responsable (Aqui)
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LA EUROHIPOTECA: La normativa que viene.

Desde que la Unién Europea’ se fundo, tras la Segunda Guerra Mundial, en 1958 como una
unidn econdmica se ha pretendido regular de forma comin diversos aspectos
econdmicos que propiciaran un crecimiento conjunto, imposible con la diversidad de

legislaciones nacionales.

Asi en 2005, se planted la posibilidad de intervenir en
el mercado del crédito hipotecario ya que se habia
detectado que, igual que la proteccion a los
consumidores, variaba mucho de un Estado a oftro.

En ese ano se aprobd el Libro Verde del crédito

hipotecario en la Uniéon Europea2en el que se
planteaba debatir sobre la posibiidad de la
necesidad de intervenir en este tipo de mercado para propiciar la eleccidon de un crédito
hipotecario transfronterizo. Propone, por ejemplo, que se establezcan normas minimas con
respecto a la informaciéon que debe proporcionarse sobre este tipo de préstamos y a la
creacion de una eurohipoteca. Asi, entre ofros aspectos, en el pdrrafo 47 se incluye la

siguiente propuesta de andlisis:

La idea de una Eurohipoteca no es nueva. Es un intento por crear un instrumenfo a escala
comunitaria para garantizar los préstamos sobre la propiedad, es decir para la garantia real
hipotecaria, que puede ufilizarse de manera flexible. Los que proponen la idea defienden que su
aspecto central- el debilitamiento del vinculo (la accesibilidad) entre la garantia real hipotecaria y
el crédito hipotecario — facilitaria la creacién y transferencia de hipotecas, lo cual repercutiria de
forma beneficiosa en el mercado del crédito hipotecario en conjunto, en especial ensu
financiacion.

En 2007, aprobd el Libro Blanco de la Comision Europea, de 18 de diciembre de 2007,

sobre la integracion del mercado europeo de crédito hipotecario3.

Finalmente, el pasado mes de diciembre de 2013 se aprobd la futura normativa europea
comun, la Directiva sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para
bienes inmuebles de uso residenciali. Si bien, no se ha producido la publicacion definitiva,
ya se conocen los aspectos mds relevantes de la misma a través de su framitacion

parlamentaria.

1 Informacién bdsica sobre la Union Europea (Aqui)

2 Libro Verde del crédito hipotecario en la Unién Europea 2005 (Aqui)

3Libro Blanco de la Comisién, de 18 de diciembre de 2007, sobre la integracién del mercado europeo de crédito hipotecario. (Aqui)
3Directiva 2013/.../UE DEL PARLAMENTO EUROPEQ Y DEL CONSEJO sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para
bienes inmuebles de uso residencial. (Aqui)
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Después, los Estados miembros tendrdn 2 anos para transponerla a sus marcos normativos
nacionales aungue, como veremos a continuacion, algunas de estas medidas ya se

contemplan en la legislacion espanola aprobada en los Ultimos anos.

Esta Directiva pretende regular un mercado interior mds transparente, eficiente vy
competitivo mediante unos contratos de crédito coherentes, flexibles y equitativos en
materia de bienes inmuebles, promoviendo a la vez la sostenibilidad de la concesion vy la
contratacion de préstamos, asi como la inclusion financiera, y proporcionando, por tanto,

un nivel elevado de proteccion a los consumidores.

Los é pilares bdsicos sobre los que se sustentard la futura eurohipoteca son los siguientes:

1°) Ambito de aplicacién:
Se aplicard a dos tipos de contratos: los contratos de crédito garantizados bien con
hipoteca o bien con otra garantia comparable comunmente utilizada en un Estado
miembro, sobre bienes inmuebles de uso residencial o garantizados por un derecho
relativo a bienes inmuebles de uso residencial; y a los contratos de crédito cuya
finalidad sea adquirir © mantener el derecho de propiedad sobre terrenos o sobre un

edificio existente o proyectado.

2°) 7 dias para reflexion:

El consumidor dispondrd de un periodo obligatorio de reflexion de siete dias antes de
firmar un contrato hipotecario, o bien del mismo periodo de siete dias para

retractarse fras la firma, segun lo decida cada pais.
3°) Informacion precontractual:

Antes de firmar cualquier confrato, el consumidor tendrd que recibir, en papel o en
formato electronico, informaciéon general clara y

comprensible sobre los confratos de crédito para “Ante un problema con la
hipoteca, la reaccién no
puede ser compulsivamente
la ejecucién”

conocer el coste total y las consecuencias

financieras a largo plazo. Igualmente, los bancos o

intermediarios tendrdn que ofrecer al consumidor puriolin Sernenez iesees, eueeipuiase
socialista y ponente responsable de la
informacion personalizada para comparar los negociacion de la Ley.

créditos disponibles en el mercado y tomar una

decision fundada sobre la conveniencia de suscribir la hipoteca.

1 Informacién bdsica sobre la Union Europea (Aqui)
2 Libro Verde del crédito hipotecario en la Unién Europea (Aqui)



http://europa.eu/about-eu/index_es.htm
http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2005:0327:FIN:ES:PDF

11. EUROHIPOTECA: La normativa que viene.

4°) Evitar préstamos irresponsables:

Para frenar los préstamos irresponsables, las entidades vendedoras
de hipotecas deberdn ser autorizadas, registradas y supervisadas por las autoridades
nacionales para asegurarse de que cumplen requisitos profesionales estrictos.
Ademds, se reforzardn también los criterios para evaluar la solvencia del comprador,

frenando asi la concesion de hipotecas a personas que no puedan pagarlas.

5°) Flexibilidad para amortizar la deuda:

El Parlamento ha logrado insertar reglas de flexibilidad en el pago, como un derecho
del prestatario para pagar el préstamo antes de tiempo. La entidad bancaria tendrd
por su parte derecho a recibir una compensacion justa de los costes de ese
reembolso anticipado, pero no podrd imponer multas adicionales para desincentivar

esta amortizacion.
6°) Tolerancia ante impagos:

La ley exigird una tolerancia razonable antes de proceder a las ejecuciones, limitard
los cargos por impago, impedird a los Estados miembros oponerse a la dacién en
pago acordada entre las partes, impondrd el deber de buscar el mejor precio por la
venta de la propiedad en las ejecuciones y exigird a los paises de la UE que faciliten
el pago, protegiendo a los consumidores y evitando el sobreendeudamiento a largo

plazo.

Pero expertos también muestran su escepticismo vy
ponen de relieve multiples problemas que pueden surgir
si no se impiden las practicas fraudulentas que se venian

permitiendo.

Asi lo senalan los abogados, Javier Sevillano y Carmen
Giménez en el arficulo publicado en la prensa! con

motivo de la aprobacion de la Directiva2.

*Nota al cierre de esta GUIA: El pasado dia 28 de enero de 2014, el Parlamento europeo aprobd la nueva

Directiva sobre Hipotecas para cuya transposicion los Estados miembros tienen 2 anos.

1 “Desmontando, punto por punto, la futura ley hipotecaria europea”. Diario EL CONFIDENCIAL. Edicién Online 23-09-2013 (Agqui)

2 Directiva 2013/.../U.E. DEL PARLAMENTO EUROPEQO Y DEL CONSEJO sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores
para bienes inmuebles de uso residencial (Aqui)

3 Asi ha aparecido la nofticia en la prensa: EUROPA PRESS (Aqui)
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Conclusiones

A pesar de las reformas legislativas que se han venido sucediendo y ante |la aparente
preocupacion del Gobierno por resolver estas cuestiones sigue la incertidumbre en el

drama de las ejecuciones hipotecarias!.

El sistema judicial espanol en esta materia no puede funcionar bajo el sindrome de “Robin
Hood" y la solucion a cada caso concreto no deberia reducirse a un “rasca y gana” en el
que si tienes suerte, te puede tocar ese Juzgado o esa Audiencia mds sensible a la

problemdtica o menos.

Es necesario aclarar conceptos, dar luz sobre un problema como es un préstamo
hipotecario al que no podemos hacer frente y debe ejecutarse la garantia, la vivienda,

nuestra casa.

Las ejecuciones hipotecarias no se detfienen, y como dicen los expertos, basta con la
veracidad del Registro y la certificacion de la deuda para dar razén al acreedor en su
reclamacién. Pero la presidn social ha hecho que el deudor hipotecario ya no sea un
mero observador de la subasta de su vivienda. Le han dado armas para negociar otras
posibilidades con las entidades bancarias, para tratar de igual a igual al acreedor, para
enfrentarse a los abusos. Se les ha dado un candil con el que andar en la oscuridad, con

el que encontrar a aqguellos que pueden ayudarle.

Antes de ver como el Banco se queda con su casa, el deudor tiene mdas apoyo para
negociar, para estudiar las condiciones que nos ofrecen, sin olvidar que el confrato que
frmamos es un confrata de adhesion, con condiciones generales de la confratacion,

donde una parte, la predisponente, el Banco, lo redacta y nos lo ofrece cual lentejas.

La informacion es esencial en la formalizacion de cualquier contrato. No debemos firmar
nada sin saber a qué nos estamos comprometiendo vy si verdaderamente no hay otra
opcion, como ha pasado con los préstamos hipotecarios, debemos conocer todos
nuestros derechos como consumidores, como clientes bancarios, merecedores de la
maxima proteccion, para poder elegir enfre las multiples ofertas, para no aceptar nada

que no nos corresponda y para luchar contra los abusos.

Y si ya es tarde, no afrontar sélo el problema. Debemos ser valientes y pedir informacion,
consejo, asesoramiento tanto a entes publicos como a privados (Administraciones
PUblicas, asociaciones de consumidores y usuarios, colegios profesionales, entidades

sociales sin dnimo de lucro...)



Este es el espiritu de una Guia como ésta. Conscientes de la sobreinformacion y la
infofoxicacion que sufrimos en la era de Internet, con estas paginas pretendemos centrar
la cuestion, poner sobre la mesa las reglas del juego del mercado hipotecario, presentar
un problema realmente complejo de forma ordenada para saber qué hacer en cada
momento de la vida de una hipoteca, antes de contratarla, durante su vigencia, cuando
infuimos que tenemos problemas para afrontar las cuotas hipotecarias, cuando la

situacion ya se ha tornado de extrema gravedad y cuando ya hemos perdido la vivienda.

Dénde acudir y qué hacer para que cuando el problema surja se solucione de la mejor

manera posible. Esto es lo que estd en manos del deudor hipotecario.

Pero no nos olvidamos del papel que tienen que jugar los diferentes responsables publicos,
legisladores,...deben ver el problema en toda su magnitud como la pardbola de “Los
sabios ciegos y el elefante” que reproducimos a continuacién y cuya moraleja puede

servir para ilustrar nuestro deseo:

Hace mucho tiempo, habia un rey que comprendia la Ley
Budica, pero las personas, ministros y gente del pueblo,
estaban en la ignorancia referente a las ensenanzas
parciales, tenian fe en el resplandor de cualquier estrella
brillante y dudaban de la claridad del sol y la luna. El rey,
deseando que su gente no se quedara entre mares y
navegaran por grandes océanos, decidid mostrarles un
ejemplo de su ceguera. Ordend a sus emisarios recorrer el reino para buscar ciegos de
nacimiento y traerlos a palacio. Cuando los ciegos fueron reunidos en la sala de palacio, el
rey dijo: jEnsenadles los elefantes!, y se los mostraron guidndoles las manos.

Entre los ciegos, uno tomaba la nalga del elefante, otro agarraba la cola, ofro tocaba el
vientre, otro al costado, ofro tocaba la espalda, otro la oreja, otro la cabeza, otro un colmillo
y el dltimo la trompa.

Los emisarios, llevaron luego a los ciegos al rey, quien les preguntd: sA qué se parece un
elefante?

Aquel que habia tocado una nalga contestd: Oh! sabio rey, un elefante es como un tubo.
Aquel que habia tocado la raiz de la cola, decia que el elefante era como una escoba.
El que habia agarrado la cola, que era como un baston.

El que le habia tocado el vientre, que era como una pared.

Quien habia tocado la espalda, decia que se parecia a una mesa elevada.

El que tocd la oreja, que parecia un gran plato.

Quien tocd la cabeza, decia que era como una gran extension.

El que tocd el colmillo, que era como un asta.

Y el que tocd la trompa contesto: Oh!l gran rey, un elefante es como una cuerda.

Los ciegos, empezaron entonces a discutir, cada uno afirmaba estar en la verdad, en lo
cierto y los otros no, diciendo: Oh gran rey, el elefante es realmente como yo lo he descrito,
no hay dudasl!!! El rey rio entonces a carcajadas y dijjo:

Todos vosotros sois como estos ciegos. Discutis inUtimente y pretendéis decir la verdad,
habiendo percibido sdlo una parte, decis que el resto es falso.
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Pues quienes deben resolver el problema de emergencia habitacional que estamos
sufriendo son como estos ciegos que solo ven parte del problema y no del conjunto. Se
legisla sélo a 2 anos vista esperando ocurra un milagro que permita reconducir el
problema.

Pero en enero de 2014, al cierre de esta Guia, las hipotecas ya no germinan de la misma
semilla que en el siglo XIX. Y la crisis econdmica que venimos sufriendo desde el ano 2007,
quizds nos sirva para que dejemos de tener una vision cortoplacista de nuestras

necesidades, y lo que nos sirve hoy, quizds ya no nos sirva manana.

Quizds aprendamos a atarnos nosotros mismos al mdastil y mantener el rumbo.

ENERO 2014.

Ayuntamiento de Zaragoza. Casa Consistorial.
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