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INTRODUCCION

En plena burbuja inmobiliaria el legislador pensé que los espafoles tendriamos unos
préstamos hipotecarios a interés variable. Si se producia una subida de los tipos de interés, los
espanoles se verian sobrendeudados y teniendo que pagar unas cuotas mucho mas elevadas
de lo que, de forma optimista, pensaban cuando contrataron el préstamo. De modo que, a
través de la Ley 36/2003 de 11 de noviembre, ordend a los bancos que ofrecieran a los clientes
instrumentos que les permitieran controlar este riesgo (art. 19)*. Los bancos ofrecieron swaps
de tipos de interés y clausulas-suelo en lugar de seguros sobre tipos de interés. Porque éstos
ultimos hubieran obligado a incrementar los gastos de celebracién del préstamo para incluir la
prima de semejante seguro. Las clausulas-suelo cumplian formalmente con el objetivo de
limitar la variabilidad del tipo de interés (a la franja entre el “suelo” y el “techo”) pero la
evolucidn del Euribor mostrdé que, ex post, la clausula sirvié para garantizar a los bancos una
rentabilidad minima por sus préstamos ya que nunca, entre 2003 y 2015, el Euribor se
aproximd ni de lejos a los tipos maximos que se incluian habitualmente en los contratos®. Si los
tipos de interés hubieran subido, es probable que la discusidn se hubiera desarrollado en otros
términos. Se hubieran atacado las cldusulas que sdlo incluyeran suelo pero no techo ademas
de aquellas que previeran techos muy elevados.

También es relevante que la regulacién de la terminacién de los préstamos hipotecarios es
extraordinariamente flexible en nuestro Derecho, de modo que resulta sencillo y esta poco
penalizado terminar anticipadamente el préstamo hipotecario y contratar uno nuevo con otro
banco. En la medida en que el cliente pueda obtener crédito en otra entidad, puede
protegerse frente a las subidas de tipos de interés contratando un crédito a tipo fijo que
sustituya al tipo variable. Esta observacion es muy relevante. Probablemente, los
consumidores estaban mucho menos preocupados por el alza en los tipos de interés que el
Ministro de Economia en 2003. Si se apreciara una tendencia al alza de los tipos de interés, los
consumidores podrian siempre modificar sus contratos a costa de aceptar un tipo fijo mas
elevado que refleje el coste para el banco de asegurarse frente a dicha evolucién del
Euribor. Obviamente deberan pagar mas.

! 1. Las entidades de crédito informaran a sus deudores hipotecarios con los que hayan suscrito préstamos a tipo

de interés variable, sobre los instrumentos, productos o sistemas de cobertura del riesgo de incremento del tipo de
interés que tengan disponibles. 2. Las entidades a que se refiere el apartado anterior ofreceran a quienes soliciten
préstamos hipotecarios a tipo de interés variable al menos un instrumento, producto o sistema de cobertura del
riesgo de incremento del tipo de interés, siempre que este resulte adecuado para el cliente, de conformidad con lo
establecido en el articulo 79 bis de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores. Muy escorado en
defensa de la estabilidad financiera — o sea, evitar que las cajas quebraran — es el Informe del Banco de Espaiia
sobre  determinadas  clausulas  presentes en los  préstamos  hipotecarios, disponible en
http://www.senado.es/legis9/publicaciones/pdf/senado/bocg/I10457.PDF lo que se explica por la fecha en la que se
emitié — 2010 — cuando todavia ni siquiera habia salido a bolsa Bankia y el Banco de Espafia creia, probablemente,
que se podia evitar el rescate de las cajas que se produjo finalmente en 2012.

2 , Y . . , . .
Como resume Diaz Campos en la 22 edicidn del libro La cldusula suelo en los préstamos hipotecarios 2015, “A

mediados del afio 2000 (el Euribor) logré un mdximo que no volveria a alcanzarse hasta el afio 2008 (algo mds del 5
%). En los afios posteriores a 2000 y hasta 2005 el Euribor comenzé a caer... una vez que Alemania superd sus
dificultades, el Euribor comenzé a repuntar de nuevo hasta alcanzar en julio de 2008 su madximo historico que se
situd en el 5,39 %. A consecuencia de las crisis... se produjo el colapso del mercado interbancario... lo que provocé
una fuerte y repentina caida... que paso de niveles cercanos al 5,25 % en octubre de 2008, a niveles préximos al 0,5
% en enero de 2013... a mediados de 2014 comenzo otra caida, que lo llevo a las proximidades del 0,2 %...”, pp. 141-
142.
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La conciencia general, sin embargo, es que los bancos introdujeron las cldusulas-suelo para
evitar entrar en pérdidas en sus préstamos hipotecarios ya que su coste de refinanciacion era
superior — y notablemente superior en el caso de las cajas de ahorro — al Euribor mas el
diferencial que solian pactar en sus préstamos hipotecarios. Dado que las cajas de ahorro se
estaban financiando en el mercado mayorista (pidiendo dinero a bancos franceses y alemanes
que adquirian las emisiones de cédulas hipotecarias de las cajas en lugar de financiarse, como
lo habian hecho tradicionalmente, con los depdsitos de sus clientes minoristas) a tipos ultra
bajos en los primeros afios del euro pero dichos tipos de interés subieron una vez que se inicié
la crisis y se produjo un pardn en la concesién de nueva financiacidn, las cajas estaban en
pérdidas en todos sus préstamos hipotecarios que no contenian un “suelo” que les garantizara
una minima rentabilidad por sus préstamos’. Los bancos que hubieran cedido estos préstamos
a terceros — titularizacion — habian desplazado el riesgo correspondiente de tipos de interés
sobre los que compraron los bonos del fondo de titularizacién.

Ademas, la apelacidn que se hace habitualmente a que los tipos de interés podian subir mucho
en un periodo de tiempo tan largo como el de la vida de un préstamo con garantia hipotecaria
no es tan buena excusa. Los espafioles que sufrieron la peseta habian conocido tipos
hipotecarios de hasta el 25 %, pero los alemanes que disfrutaron del marco nunca habian
experimentado tipos de interés tan elevados®. El tipo de interés que se paga por una moneda
estd asociado a su fortaleza como divisa — a la probabilidad de su devaluacién —y la peseta era
“carne” de devaluacién, como lo demuestra la Historia de Espafia — durante el siglo XX°. El
euro, construido a imagen del marco alemdn, no sufriria tipos de interés tan elevados como la
peseta en ningun caso. De hecho, en sus primeros 15 afios de vida, el Euribor no ha superado
nunca el 6 %. Cuando el legislador, en 2003, exigi6 a los bancos que ofrecieran productos que
protegieran a los clientes frente al riesgo de subida de los tipos (obsérvese que la fecha de
promulgacion de esta normativa coincide con la época en la que el Euribor estaba mas bajo y
que empezd a subir durante el afio siguiente hasta el “bajon” definitivo — por ahora — de 2008),
en lugar de establecer qué “productos” eran aceptables y cudles no, se limité a decir que
ofrecieran los que tuvieran “disponibles” lo que inicié una tendencia del legislador espafiol a
permitir a los bancos desplazar mas y mas riesgos sobre los clientes que el estallido de la crisis
y de la burbuja ha convertido en “siniestros” que han destrozado a los prestatarios mas
débiles, a los que nunca debieron endeudarse para comprar una casa a unos precios inflados y

3 El Banco de Espafia lo reconoce http://www.senado.es/legis9/publicaciones/pdf/senado/bocg/10457.PDF pp. 19-
20: “la causa bdsica del establecimiento de las cldusulas que establecen limitaciones al descenso de los tipos de
interés (incluso en muchos de los casos que también incorporan un techo para dicha variacion) es mantener un
rendimiento minimo de esos activos (de los préstamos hipotecarios) que permita a las entidades resarcirse de los
costes de produccion y mantenimiento de estas financiaciones. Estos costes estdn integrados en dos grandes grupos:
el coste del dinero, que en el caso de nuestras entidades estd constituido mayoritariamente por recursos minoristas
(depdsitos a la vista y a plazo), con elevada inelasticidad a la baja a partir de determinado nivel del precio del dinero;
los gastos de estructura necesarios para producir y administrar los préstamos, que son independientes del precio del
dinero. Diversas entidades también indicaron que el reforzamiento de esta politica (la de establecer suelos) en 2009
se ha visto influido por el aumento registrado en esos costes a causa, por un lado, de la caida y encarecimiento del
mercado mayorista (que llego a ser importante para nuestras entidades, especialmente por la via de la emision de
cédulas hipotecarias), y de otro, por la de la reduccion del negocio, con lo que ello implica de mayores costes
unitarios por unidad de producto, por el mayor peso relativo de los costes fijos procedentes de mantener la misma
estructura”.

* Los graficos comparativos pueden verse aqui http://gaspar.udc.es/subido/3_docencia/peseta_marco.pdf.

5 JRT] . v
En esta entrada puede verse un resumen de la pérdida sistemdtica de valor de la peseta

http://derechomercantilespana.blogspot.com.es/2013/04/el-debate-austeridadestimulo-alemania.htm| y en esta
presentacion se explica la extraordinaria pérdida de valor del dinero en Espafia desde el final de la guerra civil y
como influyd dicha pérdida de valor en la tendencia de los espafioles a adquirir inmuebles como forma de

protegerse frente a dicha pérdida de valor https://www.youtube.com/watch?v=5E8y2mli8Dk.
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con unas fuentes de ingresos muy volatiles. El legislador de 2003 debié establecer qué
“productos” eran adecuados para proteger a los clientes frente a la variacién de los tipos de
interés. Lo que hizo, fue dar una oportunidad a las cajas menos escrupulosas para introducir en
el contrato una modificacidon del equilibrio econédmico que los clientes no esperaban. En un
entorno de burbuja inmobiliaria y una competencia feroz de las cajas de ahorro por captar
cuota de mercado en el Unico sector del crédito en el que estaban especializadas y con una
gestién muy poco profesional — por no decir directamente corrupta — de muchas de las cajas
de ahorro, introducir cldusulas-suelo fue la respuesta racional de estas entidades para
mantener la apariencia de que su préstamo no era mas caro que el de las entidades que no
incluian una clausula-suelo®. De este modo, la introduccién de cldusulas-suelo distorsiond la
competencia, en el sentido de que, dificultd la comparacion sobre el coste de los créditos
hipotecarios ofertados por unas u otras entidades que fueran, en las demas condiciones,
idénticos. Por esta razdn, nos permitimos discrepar con los que creen que el hecho de que las
cladusulas suelo estén desapareciendo de los nuevos préstamos hipotecarios y se haya
ampliado el diferencial respecto del Euribor que los bancos cargan a los nuevos clientes (p. €j.,
Euribor + 2 0 3 puntos) sea una evolucidn que haya que lamentar. Mas discutible es que los
bancos sigan utilizando el préstamo hipotecario como vehiculo de fidelizacion de la clientela y
vinculen la concesion de éste en buenos términos a la contrataciéon de otros productos del
banco. Pero, me da la impresion, esto es business as usual.

En efecto, ni siquiera en 2010, la cldusula-suelo estaba extendida en la practica bancaria
espafola. Mas de dos tercios de los créditos hipotecarios concedidos hasta 2003 no incluian
ningun limite a la variacién del tipo de interés y, en los afios siguientes, aunque aumenté el
numero de contratos que tenian clausula suelo, el volumen de créditos hipotecarios “libres” de
cldusulas-suelo se mantuvo en el entorno de los 2/3’. Aunque no es necesario que una clausula
esté muy extendida en el trafico para que la competencia produzca sus benéficos efectos (hay
consumidores que son “vengadores vicarios” y protegen a la generalidad), debe tenerse en
cuenta que los consumidores no son “compradores repetitivos” de préstamos hipotecarios, de
manera que la informacion acerca de la existencia de clausulas-suelo no debié de dispersarse
rapida y eficazmente. Nadie parecia tener interés — hasta 2010 — en publicitar que sus
préstamos incluian la clausula-suelo. Y -no sabemos por qué — los que otorgaban préstamos sin
clausula suelo no se dedicaron a publicitarlo tampoco, aunque les hubiera beneficiado en la
arena competitiva.

Lo mas interesante, sin embargo, es que hay una gran variabilidad entre unas y otras entidades
bancarias. Dijo el Banco de Espafa en 2010 que “se puede apreciar que en 23 de las 49
entidades la aplicacion de estas cldusulas es nula o residual (en todo caso, por debajo del 15%
de los importes de la cartera), mientras que para 16 ocurre lo contrario. Es decir, las han
aplicado ampliamente (a mds del 85% de sus operaciones). De ellas, solo en el caso de algunas
de las pocas que se situan en posiciones intermedias, se ha apreciado un cambio significativo
de su prdctica habitual en algun momento intermedio entre 2003 y 2009, lo que refuerza la
conclusion anterior. ..., es cierto que la mayor extension de estas cldusulas durante 2009

® Lo reconoce el Banco de Espafia en el informe de 2010 “No obstante, alguna entidad ha indicado que, para evitar
que esa estrategia las dafiara competitivamente, es decir, para que no las obligara a subir el diferencial aplicado al
indice de referencia, y con él la cuota del préstamo, buscaban un equilibrio en ambos umbrales que hiciera nulo el
coste tedrico de aplicar simultaneamente ambas limitaciones en el plazo al que se conceden los préstamos, que
en estos afios ha estado normalmente por encima de los 25 afios. Esto permitiria a la entidad competir, sin
menoscabo, de su posicion, con aquellas otras entidades que no practican esas limitaciones”.
http://www.senado.es/legis9/publicaciones/pdf/senado/bocg/10457.PDF p 20.

/ http://www.senado.es/legis9/publicaciones/pdf/senado/bocg/10457.PDF p 18.
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obedece también al aumento de las entidades que han decidido aplicarlas (especialmente las
clausulas que incorporan simultdneamente suelos y techos), si no mayoritariamente, si de
manera mds amplia. Asi, en 2009, 26 entidades las han aplicado a mds del 50% de los
préstamos concedidos, frente a 22 en el conjunto del periodo”. Lamentablemente, el Banco de
Espana no nos dice si estas 23 entidades eran muy mayoritariamente cajas de ahorro. Nuestra
intuicién es que, si.

Ademas, las cajas que utilizaron sistematicamente la cldusula tenian poderosos incentivos para
ocultar su existencia a los prestatarios. Recuérdese que las cajas estaban compitiendo con
bancos que podian refinanciarse a menor coste que ellas y que la existencia de la clausula-
suelo les permitia asegurarse una rentabilidad superior del préstamo a la que “anunciaba” la
referencia al Euribor mas un diferencial.

Pero no sélo los incentivos, sino que tenian la posibilidad de ocultar su existencia porque
muchos de los préstamos que concedian eran subrogaciones de préstamos concedidos al
promotor de las viviendas hipotecadas, el cual, sabedor de que los compradores de las
viviendas se subrogarian, tampoco tenia incentivos excesivos para velar por los intereses de
dichos compradores. El proceso de contratacién en estos casos no garantizaba que el
comprador hubiera recibido la informacién adecuada. La fe de nuestros reguladores en la
capacidad de la imposicién de obligaciones informativas para permitir a los consumidores
adoptar decisiones racionales es la fe del carbonero. No hay pruebas — mas bien al contrario —
de que las obligaciones informativas mejoren las decisiones. Si, como se ha demostrado, las
cladusulas-suelo distorsionan la competencia, el legislador debié imponer o prohibir su uso
como impuso el cdlculo de intereses como TAE, fijando, por ejemplo, un suelo Unico, de
manera que la competencia pudiera desarrollarse de forma mas transparente.

¢Es una adecuada distribucidn del riesgo?

Desde una perspectiva contractual, la cldusula-suelo distribuye el riesgo de variacion del tipo
de interés del préstamo: si el Euribor baja del tipo fijado como suelo, el riesgo lo asume el
cliente. Y, probablemente, no es una distribucidn eficiente del riesgo de tipos de interés. Es
evidente que el banco estd en mejores condiciones de asegurarse frente a ese riesgo —
contratando, por ejemplo, una permuta de tipos de interés o cediendo los préstamos a
inversores diversificados mediante su titularizacién — que lo esta el cliente y el banco puede
(calcular ese riesgo y) trasladar esa cobertura al diferencial que, sobre el Euribor, cobra al
cliente, es decir, a la clausula del contrato mas “saliente” y respecto de la cual se desarrolla la
competencia entre bancos por los prestatarios.

éPara qué nos sirve este analisis?

Para concluir, la introduccién de las cldusulas-suelo (incluso acompafiadas de techos del 13-14
%) en los préstamos hipotecarios no redundaba en beneficio de los consumidores. Era un
instrumento utilizado por las cajas y algunos bancos para garantizarse una rentabilidad minima
a esos activos absolutamente legitima desde el punto de vista contractual.

Sin embargo, llevan a concluir que, desde el punto de vista juridico, las cldusulas suelo se
aproximaban a lo que hemos llamado en otro lugar una cldusula sorprendente, en el sentido
de que no se corresponde con las expectativas de alguien que contrata un crédito hipotecario
a interés variable. Sobre todo, en aquellos casos en los que el suelo fijado se encontraba muy
proximo al Euribor vigente en el momento de contratar.



CAPITULO 1

CLAUSULAS DE CONTRATOS

PRESTAMOS HIPOTECARIOS
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1.1.

LABORALES

Clausulas abusivas de los contratos en préstamos hipotecarios.

1.1.1. Estructura de la escritura de un préstamo hipotecario.

Los contratos hipotecarios suelen tener una estructura parecida que varia segun la entidad de
crédito. Las principales partes de un contrato son generalmente en ese orden:

Parte expositiva de la escritura de préstamo hipotecario: se identifica como
préstamo con garantia hipotecaria.

Constitucion de la hipoteca: la declaracidn de voluntad del duefio de la finca
hipotecada, en virtud de la cual, ésta queda afecta al cumplimiento de la obligacién
de devolver el capital, ademas del resto de obligaciones previstas. La constitucion de
la hipoteca finaliza inscribiéndola en el Registro de la Propiedad.

El capital, o lo que es lo mismo, cudnto dinero le presta el Banco.
El plazo, o cuanto tiempo va a tardar en devolver el préstamo.

El interés, o cuanto le cobra el Banco por prestarme el dinero. Interés fijo, variable, o
ambos. Generalmente al inicio suele haber un periodo a interés fijo.

La amortizacién anticipada: Pagar antes de tiempo puede ser rentable al pagar
menos intereses de los inicialmente pactados.

Clausulas relativas al procedimiento de ejecucidn: judicial o extrajudicial — ante
notario-. Valor de tasacion en caso de subasta.

Las comisiones mas usuales en los préstamos hipotecarios: Las comisiones previas
son la de estudio y la de apertura, la comisidon por subrogacién de deudor, la
comisidn por modificacién de condiciones, la comisién por reclamacién de posiciones
deudoras, la comisién por amortizacién anticipada, la compensacién por
desestimiento y la comisién por riesgo de tipo de interés, intereses de demora, o
cuando uno se retrasa en el pago (se le superpone cobro por saldo deudor
impagado).

Toda otra clase de gastos y obligaciones para el deudor: tasacidon del inmueble
hipotecado, inscripcion de la escritura de préstamo hipotecario ( notaria, gestoria
para la tramitacidon y Registro de la Propiedad, gastos como el otorgamiento de
escrituras de aclaracién, modificacion o subsanacién, gastos de cancelacidn de la
hipoteca, gastos de conservacién del bien hipotecado en el tiempo y los gastos que
origine la ejecucion de la hipoteca en caso de impago, seguro contra el riesgo de
dafios e incendios y seguro de vida de la parte deudora).

1.1.2. Concepto.

El RDL se basa en las sentencias previas del Tribunal Supremo espafiol de 09/05/2013 vy
25/03/2015 y la sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 21/12/216, donde se

concreta

los términos que definen que una cldusula suelo sea considerada como abusiva.

En primer lugar, como consecuencia de la incorporacion de la Directiva 93/13/CEE a través de
una doble via legislativa, la regulacién en materia de contratacion con consumidores presenta
una doble cara y asi se deja ver en el articulado de las mencionadas normas®.

8 El art. 1 LCGC contiene una definicién de “condicién general de la contratacion”, entendiendo por tal la que ha
sido predispuesta, impuesta y uniforme por parte del empresario o un tercero, de tal forma que cuando una de
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El concepto de “cldusula abusiva” esta previsto en el art. 82.1 del Real Decreto Legislativo
1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias y guarda una estrecha
relacion con la definicidn contenida en el art. 1de la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre
Condiciones Generales de la Contratacién (LCGC) para las “condiciones generales™.

La definicion de “cldusula abusiva” no ha sido homogénea, sino que se ha modificado para
. . .. . .. 10
intentar adaptarla mejor a las condiciones socio-econdmicas del momento™.

1.1.3. Tipos de clausulas

Todo son inconvenientes para la banca cuando se tratan temas de créditos hipotecarios. Desde
que el 21 de diciembre pasado, el Tribunal de Justicia de la Unién Europea fallara a favor de la
devolucion retroactiva de las clausulas suelo, se ha abierto la veda contra eventuales abusos.

Al tiempo que el Gobierno ultima un mecanismo extrajudicial para resolver las reclamaciones
por clausulas suelo que fue aprobado en el Consejo de Ministros del viernes 13 de enero, los
consumidores hacen fuerza contra la banca. Al calor de la sentencia europea, las
organizaciones de defensa del consumidor han reactivado otras demandas.

El hipotecado se ha atrincherado en varios frentes contra clausulas abusivas y este es el parte
de guerra en cada uno de ellos:

= CLAUSULA SUELO

El Gobierno busca una alternativa extrajudicial para el millén y medio de afectados por las
clausulas suelos. El Consejo de Ministros del viernes 30 de diciembre 2016, echd para atras el
borrador del Real Decreto del cédigo de buenas practicas para la devolucién de las cldusulas
suelo en el dltimo minuto por el rechazo de la banca a anular todas las existentes.

La nueva redaccion no hace referencia al pago de los intereses devengados por la devolucion
del dinero cobrado de manera fraudulenta, por lo que el banco no esta obligado a pagarlo. El
protocolo crea una comision de cinco miembros para resolver discrepancias entre el banco y el
consumidor antes de llegar a los tribunales, aunque la via judicial no se cierra.

estas clausulas se contienen en un contrato en el que una de las partes es un consumidor, habra que tener presente
lo que el Real Decreto Legislativo 1/2007 contiene al respecto.

° De esta forma, el art. 82.1 entiende que “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”. Ademas, continta el apartado 2 estableciendo que “el
hecho de que ciertos elementos de una cldusula o que una cldusula aislada se hayan negociado individualmente no
excluird la aplicacion de las normas sobre clausulas abusivas al resto del contrato”.

10 Asi, la Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de Consumidores, como norma pionera en materia de
proteccidn de los consumidores y que tiene como origen una causa muy especifica, como fue la crisis provocada por
el aceite de colza en Espafia en esos afios, recogia en el art. 10 la regulacidn de las clausulas abusivas, entendiendo
por tales, segun su apartado 3, “las que perjudiquen de manera desproporcionada o no equitativa al consumidor, o
comporten en el contrato una posicion de desequilibrio entre los derechos y las obligaciones de las partes en
perjuicio de los consumidores o usuarios”. Segtin ATAZ LOPEZ, Joaquin en “Las cldusulas abusivas”. Universidad de
Murcia. Murcia, 17 de noviembre de 2009, “esta previsidn era poco contundente y mezclaba nociones muy
diferentes. Eso contribuyd a que apenas sirviera para nada. Aun asi ya se contenia en ella una primera nocién legal
de clausula abusiva. Ante esta insuficiencia legislativa, la reforma llevada a cabo en 2007 pretendia varias cosas. En
primer lugar, establecer una nocién general de “cldusula abusiva” (art. 82.2). En segundo lugar, determinar cuales
son las consecuencias de la declaracidn de una cldusula abusiva — nulidad de pleno derecho y no incorporacion en el
contrato — (art. 83) y, en tercer lugar, la elaboracidon de una lista, siguiendo con lo recogido en el Anexo de la
Directiva 93/13/CEE, de posibles clausulas abusivas (arts. 85 a 90)”.
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El consenso es el gran ausente entre las entidades bancarias sefialadas. Mientras las que han
sido condenadas por el Supremo (BBVA, Cajamar, Abanca, Popular y las antiguas CajaSur y Caja
Segovia) se preparan para hacer frente a futuras reclamaciones, las que no con Caixabank, y
Sabadell a la cabeza se niegan en rotundo a devolver el dinero hasta que sus clausulas no sean
declaradas nulas en sentencia firme. El sector teme las consecuencias de este agujero en sus
balances y el objetivo de muchas entidades es superar las cuentas de 2017.

= CLAUSULA TECHO

Ciertas entidades incluyeron el dos por uno de cldusula techo y clausula suelo, por lo que es
posible que al contratar la primera hayamos contratado también la segunda. El techo protege
al hipotecado, la suelo al prestamista.

= GASTOS DE FORMALIZACION

La sentencia del Tribunal Supremo contra BBVA y Popular por el cobro indebido de gastos de
formalizacién de hipotecas de diciembre de 2015 declard nulas las cldusulas que impusieran
todos los costes al consumidor. Un afio después y al calor del fallo europeo sobre clausulas
suelo, mas y mas hipotecados llevan sus casos a los tribunales.

En 2017, aunque todos siguen la linea de 2015, se mantiene cierta controversia en relacién al
impuesto de Actos Juridicos Documentados (AJD). “Unas resoluciones atribuyen este gasto al
consumidor, otras al banco y otras a ambos en diversas proporciones”.

Rafael de Prada, abogado coordinador del departamento de Derecho Hipotecario del Gabinete
Juridico, expone en qué punto esta el tema: "La sentencia del TS sélo se aplica al BBVA y a los
consumidores que solicitaron la nulidad de la cldusula abusiva". En su opinién, es ahora,
después de un afo, cuando los abogados especializados han visto viabilidad en estas
demandas y han comenzado a publicitarlas. De Prada, admite que este conflicto, ain muy
escondido, entre los hipotecados y la banca ha estado eclipsado por la cldusula suelo. "Mucha
gente cuando escucha hablar de recuperar los gastos del préstamo cree que se habla del
suelo"”, afirma. "No obstante", afiade, "ya hay bastantes consumidores que estan reclamando y
en un futuro préximo sera algo cotidiano". Casi 100.000 afectados han contactado ya con la
OCU, que iniciara en breve las primeras demandas individuales.

Este abogado enumera, por otro lado, los gastos que se podran solicitar, como son la tasacion
del inmueble, notario, registro, gestoria e impuesto AID, pero lanza un aviso importante:
"Creemos que, cuanto menos, el impacto financiero de la cldusula de gastos seria igual al de
las clausulas suelo, o mayor, al existir practicamente en todas las hipotecas". De este modo
hablamos de que estarian en juego miles de millones de euros. Algunas fuentes consultadas
hablan de que la banca tendria que devolver mas de 20.000 millones. Desde la OCU nos dicen
que se recuerda que la compafia de servicios financieros Kepler Cheuvreux ha cifrado en
20.200 millones el riesgo para la banca.

Sobre si los gastos deben ser compartidos, De Prada insiste en que la cldusula es abusiva y
nula, como si nunca hubiera existido. Sefiala que todos los costes seran por cuenta del banco y
no sélo afectara al seifalado por el TS. "Todos con cldusulas en las mismas condiciones que la
declarada abusiva estaran sometidos a iguales consecuencias", asegura este letrado, que
reconoce que aun no hay jurisprudencia y lamenta que la banca interprete la ley a su
conveniencia ante el desconocimiento del consumidor y sus necesidades de obtener el crédito.

En cuanto a quiénes pueden reclamar, y mas alla de la condicidon de consumidor segun la ley,
De Prada abre la puerta a todos los hipotecados, presentes y pasados. "En principio, al ser una
clausula nula, no hay plazo para pedir la devolucidon, aunque el préstamo esté amortizado. No
obstante, habria que analizar cada caso", dice De Prada.
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Pensando en los nuevos préstamos, la mayoria de bancos obvian la sentencia del TS. Un
ejemplo de esta realidad es Manolo, que sellé6 una hipoteca de 80.000 euros en enero y tuvo
que asumir todos los gastos: 990 euros de notaria, 883 para Hacienda, 407 de registro y 378 de
gestién. "Sabia que estaba pagando todo y que habia una sentencia contraria a esta priactica,
pero todo el mundo que conozco los ha pagado, asi que lo consideré normal”, afirma De Prada.

= HIPOTECAS MULTIDIVISAS

La segunda gran batalla de los consumidores contra la banca, después de las clausulas suelo, el
Euribor estuvo por las nubes. Eran los afios del boom inmobiliario, cuando los bancos ofrecian
esta féormula para acceder a créditos mas altos, por tomar como referencia divisas de menor
valor al Euribor como el yen o el franco suizo.

En datos de la Asociacion de Usuarios Financieros (Asufin), unos 60.000 hipotecados se han
visto perjudicados por los préstamos multidivisa, productos que la banca vendié sin informar a
los clientes de las consecuencias de formalizarlos: intereses desbocados e incrementos en el
capital pendiente. La victoria de los afectados por la cldusula suelo en Europa les ha dado alas.
El Supremo reconocié en junio de 2015 que las hipotecas multidivisa son instrumentos
financieros complejos, y no simples préstamos por lo que se requiere cierta especializacién
para entenderlos.

= EURIBOR TRANSPARENTE

El Euribor, el indice hipotecario por el que se rigen la mayoria de los préstamos en Espaiia, ha
sido sometido a distintas manipulaciones. La Comision Europea descubrié y multd a un cartel
de entidades bancarias que entre septiembre de 2005 y mayo de 2008 modificaron el indice.

El Euribor subio asi mas de lo debido y los hipotecados asumieron mayores cuotas. Desde junio
de 2016, un nuevo reglamento vela por la transparencia y supervisién adecuada de los indices
en funcionamiento en la Uniéon Europea

Desde junio de 2016, un nuevo reglamento vela por la transparencia y supervision adecuada
de los indices en funcionamiento en la Unidn Europea. En noviembre del pasado afio, una
jueza de Sevilla considerd que aquella manipulacion supone una practica abusiva, por lo que
los hipotecados tienen derecho a compensacion.

= INTERESES DE DEMORA

Los intereses de demora fueron regulados con la modificacién de la ley hipotecaria en 2013
que los limitd a tres veces el tipo de interés legal del dinero, el que resulta abusivo cuando esta
previsto en dos puntos por encima del interés remuneratorio para aquellos contratos
otorgados con anterioridad a Mayo de 2013; siendo abusivos los previstos por encima de tres
veces el interés legal del dinero para los otorgados con posterioridad a dicha fecha.

= FINALIDAD DEL PRESTAMO

Solicitamos un préstamo para comprar una casa y el banco limita su uso, como por ejemplo
para desarrollar una actividad profesional o alquilar sin su consentimiento.

= 360/365

La llamada clausula 360/365 es un método para calcular los intereses de la hipoteca de
acuerdo a los dias del afio. Con esta formula se utiliza 360 dias (afilo comercial) en el divisor,
mientras que en el multiplicador se usa la cifra de 365 dias (Intereses = capital x rédito (tipo de
interés) x tiempo /360). Aunque admitida por el Banco de Espafia, la directiva 2014/17/UE de 4
de febrero de 2014 sobre los contratos de crédito para bienes inmuebles de uso residencial
rechaza la aplicacién de célculos sobre en el afio de 360 dias o afio comercial.
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= CESION DEL CREDITO

La cesidn del crédito sin puesta en conocimiento del deudor hipotecario es la cldusula que
permite las titulizaciones hipotecarias o la venta de la deuda a un tercero por una cantidad
minima. Varios jueces llevan pronuncidndose en contra de que un banco pueda iniciar un
procedimiento de ejecucion hipotecaria si ha vendido la deuda a un tercero. Ya en 2009, el
Tribunal Supremo declaré abusiva esta clausula, mientras que el TJUE esta analizando también
la ejecucidn de una hipoteca titulizada de Vigo. El Supremo declaré abusiva esta clausula el 16
de diciembre de 2009 y actualmente se encuentra en la mesa del TUE. Si el crédito se ha
titulizado, el banco no puede reclamar una deuda de la que no es duefio.

= REDONDEO AL ALZA

Esta clausula busca que el interés dé siempre puntos enteros, medios puntos o cuartos de
punto con redondeos al alza. El Tribunal Supremo declaré estas clausulas abusivas por causar
perjuicio al consumidor.

= CUOTA FINAL

La cuota final propiamente dicha deja una parte del capital a amortizar en la ultima cuota,
habitualmente de un 20% o 30%, lo que genera una falsa perspectiva al consumidor de que su
cuota es mas baja mes a mes, ya que en realidad se estd aplazando con cada cuota hipotecaria
un 20 0 30% y que se abona en una ultima cuota intereses incluidos.

= VENCIMIENTO ANTICIPADO

Esta cldusula permite a la entidad de crédito declarar vencido el préstamo antes del plazo
pactado y reclamar anticipadamente el importe de todo lo adeudado cuando se dan
determinadas circunstancias, como el impago de mas de tres cuotas.

Los tribunales Europeo y Supremo admiten su validez siempre y cuando se trate de un
incumplimiento grave por parte del consumidor y nunca por incendio o embargo. El deudor
hipotecario puede rehabilitar el préstamo abonando la deuda que tenga pendiente hasta el
momento del pago. Entre otras cosas, la Sala sostiene que la validez general de las clausulas de
vencimiento anticipado no excluye la posibilidad de que sean consideradas abusivas, y por
tanto, nulas, atendiendo a las circunstancias del caso, en la forma explicada por el TIUE en la
sentencia de 14 de marzo de 2013 (asunto Aziz).

= IRPH

El IRPH es un tipo de interés cuyas siglas significan "indice de Referencia de Préstamos
Hipotecarios". Después del Euribor, el IRPH es el tipo de interés mas comun en Espafia, y
cientos de miles de hipotecas estan referenciadas a este indice. Se trata del "Tipo medio de los
préstamos hipotecarios a mas de tres afos, para adquisicidon de vivienda libre, concedidos por
las entidades de crédito en Espafia". Se calcula haciendo la media mensual del interés aplicado
a las hipotecas de nueva constitucién.

Tras una pionera sentencia del dia 7 abril de 2014 del Juzgado de lo Mercantil nimero 1 de San
Sebastian, los tribunales han comenzado a declarar la abusividad de dicha clausula financiera,
considerando nula la clausula que referencia el tipo de interés variable al indice de refrencia de
préstamos hipotecarios (IRPH). En datos de la Agrupacién de Afectados por el IRPH, 1.300.000
personas en Espafa vincularon su hipoteca a este indice, una alternativa al Euribor que les ha
costado una media de 20.000 euros mas en sus hipotecas, en cdlculos de la misma
organizacién.

= DACION EN PAGO

La sentencia del 7 de diciembre de 2016 del Juzgado Mercantil n? 10 de Barcelona ha dado un
giro importante al establecer la dacion en pago por via judicial. El juez ha abierto la puerta a la
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dacidn en pago obligatoria en los préstamos para la adquisicién de vivienda, en un caso en el
que ha condenado a Bankia por falta de transparencia y mala fe en sus contratos hipotecarios.

“Introducir la posibilidad de la dacién en pago es tan sencillo como que los bancos y cajas
introduzcan en sus escrituras la cldusula conocida como pacto marciano, que consiste en
acuerdos de adquisicién de la finca hipotecada para los casos de impagos de las cuotas; es
decir, que el banco se quede el inmueble y nos cancele la deuda", explican desde iAhorro.

= OTRAS

Otras clausulas consideradas nulas son las que imponen al consumidor el pago de los gastos
pre procesales, procesales o de honorarios de abogado y procurador contratados por el banco
cuando el consumidor incumple un pago. Las que obligan al hipotecado a acudir a los
tribunales de un determinado fuero o a que firme pactos en los que se comprometa a
compensar la deuda de la hipoteca con las deudas que la entidad tenga con él.

1.2. Las clausulas suelo en los contratos de préstamo hipotecario.

1.2.1. Concepto.

Las clausulas suelo son estipulaciones contractuales que se insertan en los contratos de
préstamos hipotecarios con el objeto de limitar la bajada de los tipos de interés, cuando son
variables, hasta un tope fijado en el contrato que, de ordinario, suele ser superior al 3%.

Segun el tipo de interés que se aplique a un contrato de préstamo hipotecario, los intereses
podran ser a tipo fijo, a tipo variable (o a interés variable), y a tipo mixto. Cuando los
préstamos hipotecarios estan sometidos a tipo variable, el tipo de interés concreto de la
operacion variara cada cierto periodo, dependiendo de cémo evolucione la referencia
acordada a tal fin. El tipo de referencia mas utilizado en Espafia es el EURIBOR, aunque no es el
Unico (otros tipos de referencia oficiales son el tipo medio de los préstamos hipotecarios a mas
de 3 afos, el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de
plazo entre 2 y 6 afios, el Mibor, etc.). En Espafia mas del 90% de los préstamos hipotecarios
son a interés variable.

1.2.2. ¢Por qué son problematicas las clausulas suelo?

Las clausulas suelo en la practica impiden que el consumidor prestatario pueda beneficiarse de
una reduccién del interés a tipo variable de su préstamo cuando el tipo de referencia
establecido en su contrato disminuye por debajo del limite minimo impuesto, por la cladusula
suelo. Es decir, a través de este tipo de cldusulas el banco marca un tope a la baja (un “suelo”)
y se asegura un beneficio minimo ya que la cuota mensual que paga el cliente no se reducira
jamds, mientras esté en vigor dicha cldusula, por debajo de dicho “suelo”. Esta situacién ha
ocurrido, desde el afio 2009 en los contratos de préstamo hipotecario que, teniendo cldusulas
suelo, establecieron como tipo de referencia el EURIBOR.

Los bancos no son “ONG” sino sociedades de capital cuyas actividades lucrativas van
encaminadas a la generacion de beneficios. El problema estd en el modo en que fueron
disefadas y la forma en que fueron introducidas tales clausulas en los contratos de préstamo
hipotecario hechos con los consumidores, lo que ha llevado a los tribunales de justicia a
declararlas nulas y por tanto considerarlas como “no puestas” (o inexistentes).
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1.2.3. La nulidad de las clausulas suelo.

Se han formulado dos argumentos legales para justificar la nulidad (o la invalidez) de las
cldusulas suelo:

1. Son clausulas contractuales incorporadas como condiciones generales de la contratacion
en los contratos de préstamo hipotecario, al haber sido impuestas por el banco sin
negociacién individual previa con el consumidor, que han causado un desequilibrio
contractual contrario a la buena fe por falta de reciprocidad, en perjuicio del consumidor.

Desequilibrio  contractual contrario a Ila buena fe por falta de reciprocidad
Se alega la existencia de un desequilibrio relevante entre los derechos y las obligaciones
atribuidos a las partes en el contrato de préstamo hipotecario, ya que junto a la clausula suelo
no existe una cldusula similar al “alza” que beneficie —reciprocamente- al consumidor
prestatario o, cuando existe, el “techo” impuesto por ella resulta tan elevado que se convierte
en irreal, en la préctica, poder alcanzarlo.

Sobre el particular hay que indicar que muchos contratos de préstamo hipotecario incorporan,
simultdaneamente, con la clausula suelo una estipulacién contractual llamada clausula “techo”,
la misma que, en teoria, se ha creado para equilibrar la balanza en beneficio del consumidor
prestatario. Sin embargo, en los hechos, el “techo” que se pacta suele ser tan alto (el 15% en la
mayoria de los casos) que no sélo resulta imposible de alcanzar en la practica, sino que de
alcanzarse el cliente se veria imposibilitado de pagar su cuota por lo alto que podria ser la
misma. La horquilla entre el “suelo” (3% de media) y el “techo” (15% de media) es desajustada
ya que las limitaciones al alza y a la baja no resultan equivalentes entre si.

En un escenario como éste el banco evita el perjuicio de un menor ingreso por la reduccién del
tipo de interés (como consecuencia de una bajada del indice de referencia) por debajo del
“suelo” y, a cambio, el consumidor prestatario no obtiene una ventaja andloga. Banco vy
consumidor asumen riesgos desiguales en relacion con las fluctuaciones del indice de
referencia empleado para determinar el tipo de interés, por lo que se produce un desequilibrio
por falta de reciprocidad.

Por todo lo anterior las clausulas suelo se consideran clausulas abusivas, de acuerdo a lo
establecido por los articulos 82 y 83 del Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de
los Consumidores y Usuarios aprobada por Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de
noviembre (TRLGCU), y por tanto nulas. La ley establece como consecuencia que se tendran
por “no puestas” como si nunca hubieran existido.

Sentencias que han considerado abusivas las clausulas suelo por crear un desequilibrio
contractual contrario a la buena fe:

¢ Sentencia del Juzgado de Primera instancia Orense n2 4 de 13 de mayo de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 10 de Barcelona de 7 de junio de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Alava, seccién primera de 9 de julio de 2013.
¢ Auto de Aclaracion del Tribunal Supremo de 3 de junio de 2013.

2. Se trata de cldusulas contractuales no claras ni transparentes ni comprensibles para el
consumidor.

Se alega que los bancos incumplieron con su deber de informacién, ya que las clausulas suelo
fueron redactadas en los contratos de préstamo hipotecario de tal forma que pasen
desapercibidas para los consumidores prestatarios, y no puedan ser comprendidas por ellos
con facilidad. Se trataria de cldusulas que fueron insertadas dentro de una marafia de
informacién que hacia sumamente dificil su identificacidon por parte de cliente.
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Ademas se afirma que los bancos, cuando empezaron a introducir estas clausulas en sus
contratos de préstamo hipotecario, manejaban informacion de los mercados que les permitian
conocer, con cierta precisién, que a partir del afio 2009 el EURIBOR bajaria por debajo del 3%.
Es decir, los bancos no fueron honestos al no informar al cliente del comportamiento
previsible de dicho indice de referencia, cuanto menos a corto plazo. No se inform¢ al cliente
con la suficiente claridad de la verdadera razén de dicha clausula y de su contenido,
impidiendo que los consumidores pudieran percibir su efecto e impacto real anticipadamente.

Por todo ello, se concluye que, los contratos de préstamo hipotecario con cldusulas suelo
producen la apariencia de un préstamo a interés variable, cuando en realidad se trata de
préstamos a interés minimo fijo.

Debido a la falta de transparencia en su incorporacién y a la ausencia de claridad en su
redaccion, las clausulas suelo se consideran clausulas abusivas, de acuerdo con lo establecido
por los articulos 5 y 6 de la Ley de Condiciones Generales de la Contratacion aprobada por la
Ley 7/1998, de 13 de abril, y por los articulos 60 y 82 del TRLGCU, y por tanto nulas. La ley
establece como consecuencia que se tendran por “no puestas” como si nunca hubieran
existido.

1.2.4. Retroactividad de la declaracion de nulidad

De conformidad con el articulo 1.303 del Cddigo civil, declarada la nulidad de un contrato los
contratantes deberan restituirse reciprocamente las cosas que hubiesen sido materia del
contrato, con sus frutos, y el precio con los intereses correspondientes. Es decir, declarada la
nulidad por abusiva de la cldusula suelo se eliminardn automaticamente todas las huellas
dejadas por dicha clausula, sera expulsada como si nunca hubiese existido, y el banco tendra la
obligacion de restituir al consumidor prestatario todo lo que hubiesen abonado en exceso,
durante el pasado, como consecuencia de la aplicaciéon de la ilicita cldusula. Dicho de otro
modo, la decisidn judicial que declara abusiva una clausula contractual retrotrae sus efectos al
momento de la conclusion del contrato (efecto retroactivo de la nulidad).

Por tanto, el consumidor prestatario deberia legitimamente poder recuperar los importes que
pagd en exceso, una vez declarada la nulidad de la clausula suelo. La recuperacion de tales
importes deberia poder realizarse a través de un pago en efectivo realizado por el banco, o a
través de la aplicacién de una compensacion que permita reducir el monto de las cuotas
futuras que el consumidor adeude al banco. Sin embargo, la sentencia de la Sala de lo Civil del
Tribunal Supremo num. 241/2013 dictada el 9 de mayo de 2013 origind una tremenda
confusion al establecer la irretroactividad de los efectos de la declaracion de nulidad de la
cladusula suelo (en contra de lo dispuesto por el articulo 1.303 del Cddigo civil), lo que ha
originado sentencias posteriores disimiles por parte de los tribunales de justicia. Baste
mencionar algunos ejemplos:

Sentencias que aceptan la retroactividad y por tanto permiten la restitucién al consumidor de
las cantidades indebidamente abonadas al banco:

¢ Sentencia del Juzgado de 12 Instancia n2 4 de Orense, con competencia mercantil, de 10 de
mayo/2013.

¢ Sentencia del Juzgado de 12 Instancia n2 4 de Orense, con competencia mercantil, de 13 de
mayo/2013.

¢ Sentencia del Juzgado de 12 Instancia n2 4 de Orense, con competencia mercantil, de 21 de
mayo/2013.

e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n? 2 de Malaga de 23 de mayo de 2013.
Auto dictado por el Juzgado de 12 Instancia de Barcelona n? 1 el 31 de mayo de 2013.
Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 10 de Barcelona de 7 de junio de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 5 de Barcelona de 17 de junio de 2013.
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e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 1 de Bilbao de 19 de junio de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Alava, Seccién 12 de 9 de julio de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante, Seccién 82 de 23 de julio de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Cuenca, Secciéon 12 de 30 de julio de 2013.
e Auto del Juzgado de 12 Instancia n? 7 de Gijon de 30 de septiembre de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil de Cantabria de 18 de octubre de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 1 de Bilbao de 21 de octubre de 2013.
Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccién 152 de 16 de diciembre de 2013.
¢ Sentencia del Juzgado de los Mercantil de Jaén (Juzgado de 12 Instancia n? 4 con funciones
mercantiles) de 17 de diciembre de 2013.
¢ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 2 de Zaragoza de 27 de abril de 2015.

Sentencias que defienden la irretroactividad y por tanto no aceptan la restitucién en favor del
consumidor de las cantidades indebidamente pagadas al banco:

e Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccién 12 de 22 de mayo de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccidon 12 de 3 de junio de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccion 12 de 18 de junio de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccion 12 de 20 de junio de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccidon 12 de 25 de septiembre de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 2 de Murcia de 15 de mayo de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 9 de Barcelona de 18 de junio de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Cdérdoba, Seccién 32 de 18 de junio de 2013.
e Sentencia de la Audiencia Provincial de Badajoz, Seccion 22 de 27 de junio de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 1 de Granada de 15 de mayo de 2013.
¢ Sentencia del Juzgado de 12 Instancia e Instruccion n2 1 de Palencia de 25 de septiembre de
2013.

¢ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 5 de Barcelona de 18 de junio de 2013.



CAPITULO 2

REGULACION GENERAL,
EMPRESARIOS, DEMANDA
JUDICIAL, CONSECUENCIAS

Y EJEMPLO PRACTICO.
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2.1 Regulacidn general de las clausulas suelo.

Lo primero que el cliente debe hacer sentarse con el banco. Estd obligado a escuchar que
cantidad econdémica le ofrece el banco en compensaciéon por el dafio causado, siempre y
cuando la entidad admita que la clausula suelo que se le ha aplicado no aparecia resaltado
suficientemente en el contrato firmado.

El tipo de compensacion puede ser, pago en metalico o una reduccién equivalente de las
cuotas hipotecarias pendientes. La segunda opcidn puede ser considerada mdas interesante
fiscalmente para algunos afectados. No descartamos que el Real Decreto Ley permita la
posibilidad de compensar al cliente mediante el ofrecimiento de un depdsito de alta
rentabilidad.

En cuanto a los plazos, el cliente tendrd una semana para aceptar o rechazar esa oferta. Si
decide que no, el banco tiene derecho a presentar una contrapropuesta y seguir barajando el
plazo tentativo de tres meses para cerrar una posicion acordada.

En las Costas judiciales, el Gobierno incentiva el acuerdo con el banco para evitar saturar los
juzgados. Si el afectado va a los tribunales y obtiene una cantidad inferior a la que le ofrecia su
entidad, el banco no tendrd que pagar costas. Este mecanismo perjudica a los despachos
especializados en demandas masivas como las preferentes, ya que se lucran con las costas.

Si el caso llega al juzgado, el juez tendra que determinar si la cladusula fue abusiva o no y, en
caso afirmativo, fijar el importe que debe abonar la entidad al afectado. La sentencia europea
no declara ilegales todas las clausulas suelo, sino solo aquellas que no estan lo suficientemente
claras en los contratos y, por ello, existe la duda de si el consumidor es consciente de lo que
firma o no.

Si el afectado se dedujo en el IRPF parte del dinero destinado a pagar la hipoteca, tal y como
permite la ley, deberd hacer declaraciones de la renta complementarias de cada afo en los
que se desgravo esos intereses pagados de mas. En ninglin caso deberd pagar una
penalizacion. Estas complementarias anulan la prescripcién delictiva general, es decir, queda
sin efecto la norma que establece que una deuda tributaria deja de ser perseguible a los cuatro
afios de que finalice el plazo para presentar la declaracién del impuesto.

Los Gastos de notario, gestoria y pago del impuesto, al margen de las clausulas suelo, el fallo
del Tribunal de Justicia de la Unién Europea ha provocado que se esté poniendo la lupa sobre
cualquier tipo de clausula hipotecaria. Ha habido un goteo de sentencias que han anulado
aquella disposicidon que carga los gastos de notario y gestoria al cliente si éste es capaz de
demostrar que el banco la impuso unilateralmente, amparandose en un fallo del Supremo de
hace un afo que hasta ahora habia pasado desapercibido. En el caso del impuesto de Actos
Juridicos Documentados existen muchas mds dudas juridicas, porque hay dos doctrinas
distintas del Supremo, aunque el reglamento de la ley del tributo dice claramente que quien
debe pagarlo es el cliente.

La Audiencia Provincial de Alava en 2016 ha condenado a Kutxabank a eliminar de todas sus
hipotecas aquella clausula que fija una comisidn por avisar al cliente cuando se queda en
numeros rojos. La sentencia, que el banco va a recurrir, no solo afecta al préstamo impugnado,
sino a todas las hipotecas de la entidad.

Estan llegando a los juzgados, entre ellos uno de primera instancia de Barcelona, las primeras
demandas de clientes afectados por clausulas suelo que acabaron perdiendo su vivienda como
consecuencia de una orden de desahucio. Los jueces estan tramitando estas reclamaciones,
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pero todavia no se han pronunciado ni a favor ni en contra. Se calcula que entre 2011 y 2016
se produjo medio millédn de ejecuciones hipotecarias, incluyendo plazas de garaje e inmuebles
comerciales. Los clientes piden una indemnizacidn, porque muchos de estos pisos ya estan
vendidos.

2.2. La clausula suelo en una hipoteca contratada por un empresario.

Otro de los problemas que destacamos es el de la personalidad juridica del demandante, que
determinara en algunos casos su inmediata desestimacion, dependiendo de donde se
interponga la reclamacion:

Se entiende que aun cuando estemos en el caso de una hipoteca suscrita por un empresario o
de un préstamo con finalidad mercantil, los deberes de informacién por parte del banco son
los mismos en aquellos casos en el que el prestatario no sea un particular, sino un empresario
o profesional.

En estos casos, aun cuando no les sea aplicables el control de contenido, si serd de aplicacion
el control de transparencia, independientemente de que el reclamante sea persona fisica o
empresario, tal y como sefala también la tan conocida Sentencia del TS del 9 de mayo de
2013:

Asi, por ejemplo, en el punto 138 expone:

“De otro lado, para que una cldusula contractual sea calificada como condicion general de
contratacion resulta irrelevante:

a) La autoria material, la apariencia externa, su extension y cualesquiera otras circunstancias; y

b) Que el adherente sea un profesional o un consumidor -la Exposicion de Motivos de la Ley de
Condiciones Generales de la Contratacion (LCGC) indica en el predémbulo que “la Ley pretende
proteger los legitimos intereses de los consumidores y usuarios, pero también de cualquiera
que contrate con una persona que utilice condiciones generales en su actividad contractual”, y
que “las condiciones generales de la contratacion se pueden dar tanto en las relaciones de
profesionales entre si como de éstos con los consumidores”.

Esta misma idea aparece en el punto 139, al afirmar que “...)..., el destinatario -tanto si es otro
profesional o empresario como si es consumidor o usuario-, acepta o rechaza sin posibilidad de
negociar de forma singularizada”.

El punto 140 concluye: “.., declarada en la Exposicion de Motivos de la LCGC, de restablecer en
la medida de lo posible la igualdad de posiciones ya que “la proteccion de la igualdad de los
contratantes es presupuesto necesario de la justicia de los contenidos contractuales y
constituye uno de los imperativos de la politica juridica en el dmbito de la actividad econémica.
Por ello la Ley pretende proteger los legitimos intereses de los consumidores y usuarios, pero
también de cualquiera que contrate con una persona que utilice condiciones generales en su
actividad contractual”.

En esta misma linea argumental, el punto 211 se refiere a la necesaria transparencia
documental de los contratos suscritos “entre profesionales y empresarios”, afirmando que
dicha transparencia documental “...es insuficiente para impedir el examen de su contenido y,
en concreto, para impedir que se analice si se trata de condiciones abusivas”, de lo que parece
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deducirse la posibilidad de considerar abusivas determinadas cldusulas que se hubiesen
suscrito con profesionales o empresarios.

De hecho, en el punto 201 apunta que “En el Derecho nacional, tanto si el contrato se suscribe
entre empresarios y profesionales como si se celebra con consumidores, las condiciones
generales pueden ser objeto de control por la via de su incorporacion a tenor de lo dispuesto en
los articulos 5.5 LCGC: la redaccion de las cldusulas generales deberd ajustarse a los criterios de
transparencia, claridad, concrecion y sencillez, o 7 LCGC: no quedardn incorporadas al contrato
las siguientes condiciones generales: a) Las que el adherente no haya tenido oportunidad real
de conocer de manera completa al tiempo de la celebracion del contrato {(...); b) Las que sean
ilegibles, ambiguas, oscuras e incomprensibles {(...)" .

También el punto 203 al sefalar que “Las condiciones generales sobre tipos de interés variable
impugnadas, examinadas de forma aislada, cumplen las exigencias legales para su
incorporacion a los contratos, tanto si se suscriben entre empresarios y profesionales como si
se suscriben entre estos y consumidores-, a tenor del articulo 7 LCGC”.

O finalmente como resume en el punto 239 al seialar que “No en nuestra valoracion el hecho
de que, en ocasiones, el consumidor se subrogue en la posicion que antes ocupaba un
profesional (como sucede habitualmente en la prdctica de las empresas) ni el hecho de que no
sea aplicable en todos los supuestos la OM de 1994”

Asi lo han entendido entre otras, la sentencia de la A.P. de Céaceres del 3 junio de 2013 o la
sentencia de la A.P. de Cérdoba del 18 de junio de 2013.

2.3. La demanda judicial: Fundamentos de derecho de caracter procesal.

Un vez que el cliente se decida por la interposicion de la reclamacién judicial, los primeros
problemas vendran determinados por los Fundamentos de Derecho de caracter procesal,
principalmente en lo que se refiere a la competencia y a la cuantia.

1. La competencia:

La competencia objetiva de este tipo de reclamaciones viene determinada por el articulo 86. 2
d) de la LOPJ que establece que los juzgados de lo mercantil conoceran, asimismo, de cuantas
cuestiones sean de la competencia del orden jurisdiccional civil, respecto de “Las acciones
relativas a condiciones generales de la contratacion en los casos previstos en la legislacion
sobre esta materia”.

Asi lo han estimado ya la mayoria de las Sentencias de los juzgados y tribunales, entre otras en
Valladolid.

El hecho de que a la accién declarativa se acumule la indemnizatoria no impide en modo
alguno la competencia del Juzgado de lo mercantil, dado que si la funcién del Juzgado es la de
declarar la nulidad de una cldusula es evidente que dicha clausula no deba producir efectos lo
que exigira la devolucién de las cantidades percibidas indebidamente.

Si la LOPJ atribuye exclusivamente a los Juzgados de lo Mercantil la competencia para
determinar si una condicion general es o no cldusula abusiva es evidente que también lo sea
para condenar a la devolucidn de las cantidades percibidas ilegitimamente en virtud de dicha
clausula abusiva al consumidor demandante perjudicado por la misma.

Por otra parte el art. 12 de la Ley 7/98 de Condiciones Generales de la Contratacion establece
la posibilidad en las acciones colectivas de que se pueda acumular la de devolucién de
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cantidades. Al sefialar que “A la accién de cesacion podrd acumularse, como accesoria, la de
devolucion de cantidades que se hubiesen cobrado en virtud de las condiciones a que afecte la
sentencia y la de indemnizacion de dafios y perjuicios que hubiere causado la aplicacion de
dichas condiciones”.

Resulta evidente que si en las acciones colectivas esta permitida la acumulacién de acciones
con el fin de evitar procedimientos posteriores para exigir la devolucién de las cantidades
percibidas en virtud de una cldusula declarada judicialmente nula en un accién colectiva de
cesacién con mas razon sera posible solicitar la devolucién en el ejercicio de una accidn
individual, devolucién que por otra parte no es sino una consecuencia necesaria de la
declaracion de nulidad.

Por lo que respecta a la competencia territorial es aplicable el art. 52.1.14 de la LEC, segun el
cual “En los procesos en que se ejerciten acciones para que se declare la no incorporacion al
contrato o la nulidad de las cldusulas de condiciones generales de la contratacion, serd
competente el tribunal del domicilio del demandante”.

2. La cuantia:

Por su parte la cuantia de este tipo de reclamaciones sera indeterminada conforme a lo
dispuesto en el art. 253.3 LEC, por su naturaleza, la indicada accién de nulidad de la Clausula
por Abusiva.

2.4. Consecuencias para el cliente sobre el IRPF.

Las clausulas suelo se han convertido en una de las pocas novedades que presenta la campafia
de la Renta de este afio. El Tribunal de Justicia de la Unién Europea determind que los bancos
espafoles tendran que devolver a sus clientes todo lo que percibieron por este concepto, es
decir, el limite que cobraron en algunas hipotecas a pesar de que los tipos de interés del
mercado eran mas bajos.

El Gobierno aprueba en Consejo de Ministros el decreto con el mecanismo extrajudicial para
que los clientes afectados consigan la devolucidn de las clausulas suelos abusivos por parte de
sus bancos. Una duda es cdmo tributarian las cantidades devueltas. Desde Hacienda lo
ejemplifican con un ejemplo, que se aplica tanto en sentencias y acuerdos como laudos
arbitrales.

Si se toma a un afectado que recibe de su banco 3.000 euros por la devolucién de la clausula
suelo cobrado indebidamente durante un plazo de diez afios, junto a 450 euros de intereses de
demora como compensacion, los 3.000 euros de reembolso principal estarian exentos,
describe el Ministerio. Los 450 euros restantes tampoco tributarian, segun detalla el decreto
publicado en el BOE. El borrador del decreto no modificaba el status de los intereses de
demora, de forma que, como sefala Hacienda y asesores consultados, tributan como ganancia
patrimonial en el IRPF con una retencién del 19%. Sin embargo, el PSOE apoyd que no se
gravaran y finalmente ha logrado introducir un cambio de ultima hora en la version final del
decreto.

Tampoco tributaran los intereses indemnizatorios relacionados con los mismos. “Por tanto, no
procede incluir en la declaracion del IRPF ni las cantidades percibidas como consecuencia de la
devolucion de los intereses pagados, ni los intereses indemnizatorios reconocidos por aplicacion
de cldusulas suelo», de acuerdo con la informacion que se incluye en la pdgina web del
organismo”.
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Hay una excepcién en los casos en que dichos intereses hubieran formado parte de la
deduccidn por inversién en vivienda habitual o de deducciones establecidas por las
comunidades auténomas. Igualmente sucederia si se hubieran considerado como un gasto
deducible.

La deduccién por compra de vivienda a 4 afios, pese a que los 3.000 euros no tributan, el
cliente si debe regularizar las deducciones por compra de vivienda habitual que se hubiera
aplicado, en la parte de las cantidades correspondientes a las clausulas suelo. Si estos 3.000
euros se aplicaron la deduccién durante diez afios —es decir, a 300 euros anuales—, el afectado
solo debera devolver lo deducido en los ultimos cuatro afios no prescritos, es decir, se debe
calcular sobre 1.200 euros. En ese caso, el contribuyente deberia devolver 180 euros, es decir,
el 15% de los 1.200 euros de base sobre la que se aplica la deduccién por vivienda habitual.

El cliente no pagard intereses de demora a Hacienda ni recargo fiscal alguno por esta
regularizacidn. Este procedimiento también se aplica de la misma forma en el caso de que el
afectado se haya deducido las cldusulas suelo que ahora le devuelven por tener un inmueble
sujeto a una actividad econémica o por gastos de alquiler.

En la deduccidn por inversién en vivienda habitual, si al contribuyente le devuelven en
metadlico los importes excesivos de las cldusulas suelo, y utilizé la deduccion por inversién en
vivienda habitual o las deducciones autondmicas, tendrd que ajustar la deduccién que disfruté
en su dia por el importe devuelto en metalico. En este caso, se debera incluir los intereses
deducidos de mas de los ultimos cuatro afios en la declaracion del IRPF del ejercicio en que se
produzca la sentencia, el laudo arbitral o el acuerdo con la entidad, pero sin que se exijan los
intereses de demora, sancién ni recargo.

Si la sentencia se hubiese producido en 2016, habria que incluir la rectificacion de estas
deducciones en la declaracion de este afio. Estas cantidades se incluyen en las casillas 524 y
526, no siendo necesario completar las casillas 525 y 527, correspondientes a los intereses de
demora. Este tratamiento es el mismo que normalmente se utiliza en los supuestos de pérdida
del derecho a deduccidn por vivienda habitual pero sin incluir intereses de demora.

En el caso de que la entidad financiera, en lugar de devolver al contribuyente las cantidades
pagadas, reduzca el importe del préstamo, no serd necesario regularizar las deducciones
practicadas anteriormente. En justa correspondencia, la reduccion del préstamo tampoco
generara derecho a aplicar la deduccidn por inversidn en vivienda habitual.

Es importante tener en cuenta qué, en ejercicios afectan estas regularizaciones. En este
sentido se establece que sélo sera de aplicacion a los ejercicios respecto de los cuales no
hubiera prescrito el derecho de la Administracion para determinar la deuda tributaria.

La forma de regularizar y los ejercicios afectados varian en funcién de si el contribuyente
hubiera aplicado la deduccién de vivienda o deducciones autondmicas, y del afio en que se
produzca el acuerdo con la entidad financiera. En concreto nos podemos encontrar con los
siguientes casos:

. Sentencia, laudo o acuerdo en el afio 2016: en este caso la regularizacion de las
cantidades deducidas se realizara en la declaracién del afio 2016 (que se presenta en 2017) y
afectara a las deducciones de los afios 2012, 2013, 2014 y 2015.

+ Acuerdo con la entidad financiera, sentencia entre el 1 de enero y el 30 de junio de 2017:
en este caso los intereses del afio 2016 no se tendran en cuenta para aplicar la deduccién en
vivienda de la Renta de 2016; en cambio, la regularizacién de las cantidades deducidas de
2013, 2014 y 2015 se realizara en la declaracidn del afio 2017 (que se presentara en 2018).
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«  Acuerdo con la entidad financiera, sentencia o laudo a partir de julio de 2017: en este
caso la regularizacién de las cantidades deducidas se realizara en la declaracién del afio 2017
(que se presentara en 2018) y afectara a las deducciones de 2013, 2014, 2015 y 2016.

2.5. Pasos a seguir en un caso practico de clausula suelo.

Para comenzar una reclamacién de clausula suelo debemos seguir los siguientes pasos:
1.- Hacer una reclamacion previa (RD 1/2017). (Ver ANEXO 11).

2.- En el plazo de tres meses el banco debe enviar contestacidon a favor o en contra de la
propuesta (Servicio atencion cliente, o servicio especializado cldusula suelo). (Ver ANEXO ll).

3.- Una vez tengamos la propuesta que nos ofrece el banco optaremos por: pago del dinero en
efectivo o amortizacion del dinero reduciendo las cantidades del préstamo (Bankia ofrece el
pago integro de las cantidades + interés legal. // Desestimacidn por motivos diferentes Banco
Popular// Caja Espafa intenta negociar ofreciendo menos dinero (compensacion y rebaja de
diferencial). (Ver ANEXO ).

4.- El cliente tendra 15 dias para aceptar el ofrecimiento del banco o rechazarlo.

5.- En caso de denegar el banco la propuesta del cliente u ofrecer condiciones menores de lo
real, lo siguiente seria la demanda en el juzgado especializado en clausula suelo. (Ver ANEXO

).
STS 9 DE MAYO DE 2013. (Retroactividad condiciones solo hasta mayo 2013)

(Sentencia TS 4 febrero 2017 que confirma retroactividad de la sentencia TIUE 21 diciembre
2016) Retroactividad total. Se tiene por nula la cldusula suelo y tienes que devolver las
prestaciones entre ambos desde el inicio.

Lo bdsico es: consumidor, destino hipoteca y no negociado individualmente.

En el documento demanda se deberda adjuntar: La escritura del préstamo hipotecario,
habiendo comprobado las condiciones del préstamo y el diferencial + Euribor y clausula suelo.
(Ver condiciones préstamo, importante diferencial + Euribor y clausula suelo), la reclamacidn
previa al banco (Si la hay), la reclamacién previa procedimiento RD 1/2017 con la respuesta del
banco.

Para el calculo de cantidades, comprobar si es correcto o no, se puede hacer con el cuadro de
amortizacion, los recibos pagados y el indice de la evolucidn del Euribor.
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2.6. Ejemplo practico.

Una clausula suelo es una estipulacion mds o menos camuflada dentro del préstamo
hipotecario, en virtud de la cual se establece un tipo de interés minimo que la entidad
financiera nos obligard a pagar, a pesar de que el tipo de interés al que va referenciado el
contrato esté por debajo de ese minimo.

Suele venir en la Estipulacion (o pacto) 32 o 32 bis, pero nunca lleva esa denominacion.

Supongamos que hemos firmado un préstamo en 2005 por valor de 120.000 euros a 30 afos,
en el que se establece el pago de unos intereses fijos del 1,16% + Euribor a 12 meses.

En este caso, con un Euribor a 12 meses cercano al 0% (a dia de hoy esta referencia, la
principal del mercado hipotecario en nuestro pais, se encuentra en valores negativos), el tipo
de interés que tendriamos que pagar serfa del 1,17 .

Sin embargo, si nuestro contrato lleva aparejado un suelo del 4%, en lugar de pagar sélo el
1,17% anteriormente mencionado, tendriamos que abonar un 2,83% mas de interés anual, lo
cual se traduce en un aumento de la cuota mensual hipotecaria, que pasa de 395 a 573 euros,
pagando en este afio al banco 2.136€ de mas.

2.7. Formula del calculo de la clausula suelo.

ENLACE DE REFERENCIA: htto/fwww bde es/cientebancales/areas/Tipos de Interes/Tipos de interes/Oficlales para p/Tipos referenci

altipos/Tabla de los tip/

TABLA REFERENCIA INTERBANCARIA / A 1 ANC ( EURIBOR )

TIPODEINTE] 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
ENERD 3,062% 3,949% 4,574% 3,483% 2,.705% 2,216% 2.312% 2,833% 4.064%
FEBRERD 3.030% &,111% 4,591% 3,.584% 2,504'% 2.163% 2.310% 21.914% A,094%
MARZO 3,046% 4,267% 4,471% 3,816% 2.411% 2,055% 2,335% 3,105% 4,106%
ABRIL 1,756% &4, 365% 4,481% 3, B60% 1.447% 2.163% 2.265% 3.221% A,255%
MAYD 2,683% 4,849% 4,520% 3,963% 2,252% 2,297% 2,193% 3,308% 4,373%
IUNID 2,836% A, 965% A4, 312% 3 BE9% Z,014'% 2, 404'% 2.103% 3.401% A,505%
IULIO 3,030% 5,105% 4,311% 3,645% 2,076% 2,361% 2.168% 3,539% 4,564%
AGDSTO 3,23T% 5,248% 4,108% 3,440% 2,279% 2,302'% 2,223% 3.615% 4.666%
SEPTIEMBRE 3.300% 5,219% 3,770% 3,.236% 1, 258% 2.377% 2,220% 3.715% &, 7E5%
OCTUBRE 3,684% 5, 218% 3,369% 3,126% Z,303% 2,316% 2A14% 3.799% 4.647%
NOVIEMBRE 3,689% 5.193% 3,198% 3.017% 2410% 2,328% 2,684% 3, 564% &,607%
DICIEMBRE 3.826% 4, BB1% 3,298% 1.872% 2,381% 2,301% 2,783% 3,921% 4,793%
TMPODEINTE] 2008 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
ENERD 4,498% 2,622% 1,232% 1,550% 1,B837T% 0.575% 0,562% 0, 298% 0,042% -0,095%
FEBRERD 4,349% 2,135% 1,225% 1,714% 1,678% 0,594% 0,549% 0,255% -0,008%
MARZO 4,550% 1,5905% 1,215% 1,5924% 1,459% 0.545% 0.57T% 0.212% -0,012%
ABRIL 4,820% 1,771% 1,225% 2,086% 1,368% 0,528% 0,604% 0,180% -0,010%
MAYD 4.994% 1, 644% 1,245% 2,147% 1, 266% 0,484'% 0,552% 0. 165% -0,013%
UMD 5,361% 1,610% 1,281% 2,144% 1,219% 0,507% 0,513% 0,163% -0,028%
WO 5,393% 1,412% 1. 373% 2,183% 1,061% 0,525% 0. 488% 0,167% -0,056%
AGOSTO 5,323% 1,339% 1,421% 2,097% 0,877% 0,542% 0,469% 0,161% -0,048%
SEPTIEMBRE 5,384% 1,261% 1,420% 2,067 % 0, 740% 0,543% 0.362% 0.154% -0,057%
(OCTUBRE 5,248% 1,243% 1,455% 2,110% 0,650% 0,541% 0,338% 0,128% -0,069%
NOVIEMEBRE 4,350% 1,231% 1,541% 2,044% 0,588% 0,506% 0,335% 0,059% -0,074%
DICIEEMBRE 3,452% 1,247% 1,526% 2,004% 0,549% 0,543% 0,325% 0,059% -0,080%

ESTA TABLA ES APROXIMADA; CUANDO SE REALICE EL CALCULO DE LA TABLA, HAY QUE COGER LOS DATOS DE LA FECHA DE LA REVISION DE CADA
HIPOTECA, PUEDEN SUFRIR DIFERENCIAS 51 NO SE HACE CORRECTAMENTE

11 . . . e . . . . .

Los préstamos suelen llevar diferentes comisiones y seguros asociados al mismo, mas o menos discutibles, pero
que elevan el tipo de interés que finalmente pagamos. Para simplificar el ejemplo hemos omitido esta circunstancia,
pero en un supuesto real habria que tenerla en cuenta.
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3.1. Conclusiones finales.

Tras realizar un analisis en cuanto a la inclusién de las clausulas suelo, entendidas como
condiciones generales, en los contratos de préstamo hipotecario celebrados entre
consumidores y una entidad bancaria, es necesario llevar a cabo un examen de sus
consiguientes conclusiones.

l.- Después de muchos afios de tener las entidades bancarias todo el poder sobre los
consumidores, se ha logrado una importante victoria de estos que permitira que se recuperen
las cantidades pagadas injustamente de mas.

Pero hay que tener en cuenta que este procedimiento es mas complejo de lo que parece,
debido a que los dafios que causa y causaran las soluciones dadas por la justicia son muy
graves para las entidades bancarias y por ello, para el fragil sistema financiero por el que se
atraviesa y por el cual velaran los organismos publicos con una aplicacion equilibrada y
controlada de la Ley para impedir desestabilizar el mercado.

Il.- La consecuencia de todo esto es que la intervencién de un profesional, tanto en la
negociacién como en la concrecidn, es de extrema importancia ya que un simple punto
porcentual no contabilizado puede hacer variar el resultado final. Ademas, la intervencién de
abogado y procurador es obligatoria en el supuesto de la interposicion de demanda judicial.

Aun con la reciente sentencia, quienes ya tuvieran resolucion firme no tienen opcién a nuevo
juicio, por lo que hay una Unica oportunidad para hacerlo bien y recuperar el dinero.

Por tanto, y visto que las solicitudes son acumulables por ser del mismo género, una propuesta
razonable es solicitar en la misma peticidn la anulacidon de la cldusula suelo (solicitud que
implicaria que baje la cuota hipotecaria mensual), ademas de la devolucién de los intereses
pagados de mas desde la fecha de firma de la hipoteca y de la devolucién de los gastos de
formalizacién del préstamo hipotecario (notaria, Registro de la Propiedad e Impuesto de actos
juridicos documentados).

lll.- La utilizacion de este tipo de clausulas en la comunidad bancaria constituye un mecanismo
comun y habitual por parte de las entidades financieras. Asi, como ya se ha expuesto y segun
ha entendido el Banco de Espafa, el recurso a las clausulas suelo se configura como un
instrumento de compensacion de los intereses variables, de tal forma que se garantice cierta
seguridad econdmica a las entidades bancarias ante una eventual reduccién de los tipos de
referencia, fundamentalmente, el Euribor. Sin embargo, y segin se ha examinado en este
ensayo, consideramos que la mera utilizacidon de las clausulas suelo como practica comun en
los contratos con préstamo hipotecario no legitima para justificar su uso sin limites en su
redaccién o exigibilidad, de tal manera que deben ser catalogadas como abusivas cuando se
han excedido los limites en su incorporacién al contrato.

IV.- Si sacamos conclusiones haciendo un analisis cronolégico, el 14 de abril de 2016 el
Tribunal de Justicia de la Unidn Europea ha declarado ilegal la suspension automatica de una
accion individual contra las cldusulas suelo si hay abierto un proceso colectivo. La actual
normativa espafiola obliga al juez a suspender automdticamente la tramitaciéon de una accién
individual de un consumidor que considera abusiva la cldusula suelo de su hipoteca. Los jueces
espafoles deben esperar a que se dicte sentencia firme en relacidén con una accién colectiva
que se encuentre pendiente —ejercitada por una asociacidn de consumidores—sin que el
consumidor pueda desvincularse de esa accion colectiva. El Tribunal de Justicia de la Unidn
carga contra esa regulacion, porque perjudica la efectividad de la proteccidn que la Directiva
europea confiere al consumidor.
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Segun la justicia europea, que hoy falla en relaciéon a un caso presentado contra Caixabank y
Catalunya Caixa, "ni la necesidad de garantizar la coherencia entre las resoluciones judiciales ni
la necesidad de evitar la saturacion de los tribunales pueden justificar esa falta de efectividad".
Las entidades bancarias estdn expectantes ante la decision del TJUE que determinard si
considera que existe o no derecho a la retroactividad por parte de los hipotecados. Es decir: si
los bancos les deben devolver el dinero solo desde 2013 o desde que aplican esos suelos a los
intereses. Para ese fallo no hay fecha definitiva: el 26 de abril se produce una vista, pero
todavia no hay un calendario definitivo para que exista un fallo.

El 26 de abril de 2016 el Tribunal de Justicia de la UE con sede en Luxemburgo ha celebrado la
vista para tratar los tres asuntos prejudiciales acumulados en relacidn a la retroactividad de las
clausulas suelo en Espafia.

La banca espafola conocio entonces si debera devolver todo el dinero cobrado de mas a sus
clientes por las clausulas suelo o bien si solamente tendra que abonar las cantidades desde el 9
de mayo de 2013, fecha en la que el Tribunal Supremo declard nulas estas clausulas en los
casos en los que hubiera habido falta de transparencia, y condend a la banca -BBVA, CajaSury
Nova Caixa Galicia- a devolver el dinero cobrado de mds a sus clientes a partir de esa fecha.

El Tribunal Supremo espafiol ha suspendido las vistas y sentencias de los recursos de casacion
pendientes sobre este asunto para evitar que sus conclusiones discrepen de la solucidn que
adopte el Tribunal de Justicia de la Unidn Europea.

El 13 de julio de 2016 el Abogado General de la Unidon Europea, Paolo Mengozzi, ha
presentado su informe en el que sefala "... que la Directiva no tiene por objeto la armonizacion
de las sanciones aplicables en caso de que se aprecie el cardcter abusivo de una cldusula
contractual y, por lo tanto, no exige a los Estados miembros que establezcan la nulidad
retroactiva de tal cldusula".

La Comisién Europea, en el documento técnico remitido el afio pasado a la corte, se
pronunciaba a favor de la devolucidn total, por considerarse que el cese en el uso de una
"cldusula nula por abusiva como consecuencia de una accion individual ejercitada por un
consumidor no es compatible con una limitacion de los efectos de dicha nulidad".

En Bruselas, era imposible "que los tribunales nacionales puedan moderar la devolucion de las
cantidades que ha pagado el consumidor en aplicacion de una cldusula declarada nula desde el
origen por defecto de informacion".

Paolo Mengozzi, sostiene que, la Directiva comunitaria "no determina las condiciones en las
que un drgano jurisdiccional nacional puede limitar los efectos de las resoluciones por las que
se califica como abusiva una cldusula contractual. Por consiguiente, corresponde al
ordenamiento juridico interno precisar esas condiciones, siempre desde el respeto de los
principios de equivalencia y de efectividad del Derecho de la Unidn".

El abogado general propone al Tribunal de Justicia "que declare que la limitacion en el tiempo
de los efectos de la nulidad de las cldusulas suelo, incluidas en los contratos de préstamo
hipotecario en Espafia, es compatible con la Directiva". El letrado respalda la argumentacion
del Supremo espafiol, al considerar que el impacto sobre el conjunto de la economia de una
retroactividad total de la devolucion del importe de las clausulas suelo es motivo para no
permitirla.

Las conclusiones del Abogado General no vinculan al Tribunal de Justicia. La funcidn del
Abogado General consiste en proponer al Tribunal de Justicia, con independencia, una solucién
juridica al asunto del que se ocupa. Los jueces del Tribunal de Justicia comienzan ahora sus
deliberaciones sobre este asunto. La sentencia se dictara en un momento posterior.
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El 21 de diciembre de 2016 se ha hecho publica la sentencia del Tribunal de Justicia de la
Unién Europea sobre la retroactividad de las devoluciones de las cantidades cobradas
indebidamente por los bancos en aplicacién de las cldusulas suelo de las hipotecas. La
sentencia es clara “...en contra de lo establecido por el Tribunal Supremo de Espafia, e incluso
de las conclusiones del propio Abogado General de la UE, Paolo Mengozzi, en el sentido de que
la retroactividad de las devoluciones sélo debia aplicarse a partir de mayo de 2013...”, el
Tribunal de la UE falla que:

"El articulo 6, apartado 1, de 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 jurisprudencia nacional que limita en el tiempo los efectos
restitutorios vinculados a la declaracion del cardcter abusivo, en el sentido del articulo 3,
apartado 1, de dicha Directiva, de una cldusula contenida en un contrato celebrado con un
consumidor por un profesional, circunscribiendo tales efectos restitutorios exclusivamente a las
cantidades pagadas indebidamente en aplicacion de tal cldusula con posterioridad al
pronunciamiento de la resolucion judicial mediante la que se declaré el cardcter abusivo de la
cldusula en cuestion".

Todo esto supone que los consumidores afectados por las cldusulas suelo podran exigir la
devolucidn de todo el dinero que se les haya cobrado de mds desde el momento de la
suscripcion de su préstamo aunque no parecia que los bancos fuesen a facilitar las
devoluciones.

En el BOE del 21 de enero de 2017 se ha publicado el Real Decreto-ley 1/2017 de medidas
urgentes de proteccidn de los consumidores en materia de cldusulas suelo. En él se establece
el procedimiento extrajudicial para reclamar las cantidades cobradas de mas en los préstamos
hipotecarios en aplicacion de dichas clausulas abusivas.

Los bancos deberan crear en el plazo de un mes a partir de la entrada en vigor de la norma (21
de enero de 2017) un departamento especializado para atender las reclamaciones que en esta
materia formulen los consumidores, dando respuesta en un plazo maximo de tres meses a
partir de su presentacién. Si finalizado el mismo no se ha llegado a un acuerdo satisfactorio
entre el banco y su cliente, quedara abierta la via judicial.

El 30 de enero de 2017 Bankia y Banco Mare Nostrum (BMN), entidades ambas controladas
por el Estado, anuncian que devolveran todo lo cobrado a sus clientes por la aplicacion de las
clausulas suelo.

El 15 de febrero de 2017 el Tribunal Supremo ha obligado por primera vez a un banco (el
BBVA) a devolver todo lo cobrado por una clausula. No solo las cantidades posteriores a mayo
de 2013, sino desde el inicio del contrato. La Sala de lo Civil aplicé asi por primera vez la
sentencia dictada en diciembre de 2016 por el Tribunal de Justicia de la UE, que obliga a las
entidades financieras espafiolas a devolver todo el dinero cobrado por la aplicacién de las
clausulas suelo que fueran abusivas o poco transparentes en las hipotecas.

Sin embargo, ese mismo dia 15 de febrero, el Tribunal Supremo en otra demanda, afirmé que
una cldusula suelo incluida en una hipoteca de la Caja Rural de Teruel no era abusiva por
"cumplir todos los requisitos de transparencia" debido a que aparecia resaltada en negrilla y
habia sido negociada individualmente entre el cliente y la entidad.

El 4 de abril de 2017 |a Sala Primera del Tribunal Supremo, en un auto del que ha sido ponente
D. Rafael Saraza Jimena, ha inadmitido a tramite una demanda que pretendia revisar la
sentencia firme dictada por el Juzgado de 12 Instancia nUmero 1 de Torremolinos en octubre
de 2016.

El tribunal considera que, de acuerdo con su jurisprudencia, queda sin posibilidad de obtener
la revision de una sentencia firme por el hecho de que una sentencia posterior, la de Tribunal
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de Justicia de la Unidn Europea de 21 de diciembre de 2016, establece una jurisprudencia que
es incompatible con los argumentos que fundamentan el fallo de la sentencia anterior. Esa
sentencia posterior no es un documento a efectos de lo previsto en la regulacién de las
demandas de revision en la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Para finalizar este estudio, nuestro ordenamiento juridico preserva la firmeza de las sentencias
frente a modificaciones posteriores de la jurisprudencia, adoptadas por propia iniciativa del
Tribunal Supremo o impuestas por la doctrina sentada en las resoluciones del Tribunal
Constitucional, y solo permite, tras la reciente reforma de la Ley Orgénica 7/2015, la revision
de una sentencia civil firme en ciertos casos excepcionales cuando una sentencia del Tribunal
Europeo de Derechos Humanos declare que dicha sentencia ha sido dictada en violacion de
alguno de los derechos reconocidos en el TEDH.
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ANEXO |

Tabla de sentencias estudiadas

¢ Tribunal Supremo espafiol de 09/05/2013 y 25/03/2015 y la sentencia del Tribunal de Justicia
de la Unidn Europea de 21/12/2016.

e Sentencia del Tribunal Supremo contra BBVA y Popular por el cobro indebido de gastos de
formalizacién de hipotecas de diciembre de 2015.

e Sentencia de 14 de marzo de 2013 (asunto Aziz) por el TJUE.

* Sentencia de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo ndm. 241/2013 dictada el 9 de mayo de
2013.

e Sentencia del Juzgado de 12 Instancia n? 4 de Orense, con competencia mercantil, de 10 de
mayo/2013.

e Sentencia del Juzgado de 12 Instancia n2 4 de Orense, con competencia mercantil, de 13 de
mayo/2013.

¢ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 2 de Murcia de 15 de mayo de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 1 de Granada de 15 de mayo de 2013.

¢ Sentencia del Juzgado de 12 Instancia n? 4 de Orense, con competencia mercantil, de 21 de
mayo/2013.

¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccidn 12 de 22 de mayo de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 2 de Malaga de 23 de mayo de 2013.

¢ Auto dictado por el Juzgado de 12 Instancia de Barcelona n2 1 el 31 de mayo de 2013.
e Auto de Aclaracidn del Tribunal Supremo de 3 de junio de 2013.

¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccidn 12 de 3 de junio de 2013.

¢ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 10 de Barcelona de 7 de junio de 2013.

¢ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 5 de Barcelona de 17 de junio de 2013.

¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccion 12 de 18 de junio de 2013.
e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 5 de Barcelona de 18 de junio de 2013.

¢ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 9 de Barcelona de 18 de junio de 2013.

e Sentencia de la Audiencia Provincial de Cordoba, Seccién 32 de 18 de junio de 2013.
¢ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 1 de Bilbao de 19 de junio de 2013.

¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccion 12 de 20 de junio de 2013.
¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Badajoz, Seccidn 22 de 27 de junio de 2013.
* Sentencia de la Audiencia Provincial de Alava, Seccién 12 de 9 de julio de 2013.

¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante, Seccién 82 de 23 de julio de 2013.

e Sentencia de la Audiencia Provincial de Cuenca, Seccidn 12 de 30 de julio de 2013.
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e Sentencia del Juzgado de 12 Instancia e Instruccidén n2 1 de Palencia de 25 de septiembre de
2013.

¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Caceres, Seccién 12 de 25 de septiembre de 2013.

e Auto del Juzgado de 12 Instancia n? 7 de Gijén de 30 de septiembre de 2013.

¢ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil de Cantabria de 18 de octubre de 2013.

e Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 1 de Bilbao de 21 de octubre de 2013.

¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccion 152 de 16 de diciembre de 2013.

e Sentencia del Juzgado de los Mercantil de Jaén (Juzgado de 12 Instancia n2 4 con funciones
mercantiles) de 17 de diciembre de 2013.

¢ Sentencia del Juzgado de lo Mercantil n2 2 de Zaragoza de 27 de abril de 2015.
¢ Sentencia del Juzgado Mercantil n2 10 de Barcelona del 7 de diciembre de 2016

e Sentencia TS 4 febrero 2017 que confirma retroactividad de la sentencia TJUE 21

Diciembre 2016.
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ANEXO Il

Modelos.

1. Modelo reclamacidn previa:

Servicio de Atencion al cliente de
BANCO POPULAR.

Asunto: clausula de limite al interés variable.

DON ..., mayor de edad, ..... con domicilio a efectos de notificaciones en Calle

ey

comparezco ante esta entidad y en su virtud, DIGO:

PRIMERO.- Que en fecha 28 de junio de 2011 suscribié son el BANCO POPULAR
Escritura de Arrendamiento Financiero Inmobiliario ante el Notario de Portillo Don ....., nUmero

330 de su protocolo.

En dicho préstamo hipotecario se fijé en la cldusula 9.5 un limite a la variacion del tipo
de interés, impidiendo beneficiarse de las bajadas del Euribor, todo ellos sin tener certeza de la
existencia de dicha cldusula asi como de su alcance en el momento de la firma del préstamo.

Operacidn dirigida por completo por la entidad financiera.

SEGUNDO.- Tanto con el Real Decreto 1/2017 asi como con las recientes novedades
jurisprudenciales en relacion a la existencia de clausulas abusivas en préstamos y créditos

hipotecarios, han venido a generar una alarma social.

Tras el andlisis de mi situacidn he detectado la existencia de multiples cldusulas
abusivas y en concreto, la existencia de una clausula suelo, que impide beneficiarme de las

bajadas de tipos de interés.

Durante la negociacidn del préstamo no fue indicado en ningin momento la existencia
de esta clausula de limitacidn variable, que fue impuesta por la entidad financiera con falta de

informacién y transparencia.

La sentencia del Tribunal Supremo, de 9 de mayo de 2013, viene a considerar que las
clausulas suelo como mi contrato son una falta de transparencia y vienen a ser consideradas

abusivas, detallando en el texto de la sentencia las caracteristicas que tienen que tener.
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La cldusula que figura en mi préstamo hipotecario cumple con los elementos que
definen estas, habiéndome producido un perjuicio econédmico que es posible determinar. Por
ello solicito la inmediata eliminacién de esta cldusula en mi escritura de préstamo hipotecario,
asi como un recalculo de las cuotas de la hipoteca con el indice de referencia pactado, tanto

las satisfechas como aquellas que estén pendientes aun.

TERCERO.- La reciente Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unidn Europea de fecha
21 de diciembre de 2016 en los asuntos acumulados C154/15, C307/15 y C308/15 viene a
interpretar la Directiva 93/12/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, la inferencia de clausulas

abusivas en contratos celebrados con los consumidores. Por lo tanto, a tenor de la Directiva, la
cladusula suelo es nula de pleno derecho de conformidad con el principio de efectividad la

jurisprudencia que la interpreta.

El contenido de la sentencia expresa con claridad la nulidad absoluta:

“(...) El articulo 6, apartado 1, de la Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de que
procede considerar, en principio, que una clausula contractual declarada abusiva nunca ha
existido, de manera que no podrd tener efectos frente al consumidor.” (parrafo 61).

CUARTO.- En el momento de constitucion del contrato de préstamo esta entidad
decidid incorporar y mantener la anterior clausula abusiva, les requiero para que procedan a
su inmediata eliminacidon junto con todos los efectos pasados, presentes y futuros que
pudieran derivarse de las misma, procediendo a devolverme las cuantias ilicitamente
cobradas junto con los intereses legales devengados, y al recalculo del cuadro de

amortizacion.

Y por lo expuesto, y a tenor el procedimiento instado por el R.D. 1/2017 para la

devolucidn de las cantidades cobradas por las cldusulas suelo,

SOLICITO:

1.- Sea anulada la clausula suelo, por su caracter abusivo, ajustando el contrato de

préstamo a la legalidad.

2.-Anulacién de todos efectos producidos hasta la fecha, practicando la liquidacion
correspondiente sobre las cantidades abonadas en aplicacidon de la misma y procediendo a su
devolucidon con recalculo del cuadro de amortizacion y se proceda igualmente a la devolucidn

de todos los intereses legales que correspondan.
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Ademas de lo anterior, en todo caso, requiero para que esta entidad me entregue el
cuadro de amortizacidn real dénde se reflejen todas las cuotas pagadas indebidamente. Asi
como el nuevo cuadro de amortizacidn calculado desde la fecha de inicio sin la aplicacién de la

clausula citada.

Firmado:

En Segovia a 12 de mayo de 2017.

Sin otro particular, sirvase firmar esta reclamacion en mera prueba de recepcién, la entidad

financiera.
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Contestacion del banco:

Popular

30 de mayo de 2017

Mumero de Préstamo:
Numero de Expediento:

Estimado cliente:

Mos dingimos a usted para informarle gque, en respuesta a la reciamacitn de fecha 16-03-2017 que ha
prasantado al amparo del ROL 12017 de 20 de enero de medidas urgentes de proteccidn de
consumidores @n materia de cijusulas suefo, le informamos gue dicha reclamacidn no puede ser
atendida, por ko tanto no le resulta de aplicacion &l Real Decreto-Ley, ya que en su caso, |a operacidn
por la gue reclama carecs de alguno de los siguientes requisitos:

i Sar préstamo o crédito,

« Estar vigania.

« Estar destinado a consumao,

« Contar con garantia de hipoteca inmobiliaria

Por lo tanto ponemas en su conacimiento qua damoes por concluida la reclamacion

Una vez mas, gueremos agradecerie su conflanza y reitsrare nuestro deseo de seguir ofreciéndale, el
sarvicio y la atencidn que siempre nos ha caracterizado,

Atentaments,

Centro de Reclamacion de Clausulas Suelo
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3. Propuesta del banco:

35

Ba n(l a ACUERDO DE PAGD EN EFECTIVO ¥ AMORTIZACGION EN PRESTAMO POR CLAUSULA
SUELO DE PRESTAMO HIPNTECARIO CONFORME RDL 1/2047, DE 20 DE ENERO

Ep n o a m o - da 2017

1.- Identificacién de los intarvinientes

1.1.- Datos dellos prestalario’s:

Mambrg v apellidas Tipo de documento N de identficacidn
DML : N

Domicilia da notificacian

Datos dal representante (en su caso) delios presiatariols

hombre y apefidos:
DMIMIF:
Domicilio da notificacsan:

1.2- Barkia 5.A, con domicilio & estos efectos en el CENTRO DE ATENCION DE CLAUSULAS SUELD BAMNKIA (5003),
calle Gabrial Garcla Marguez 1, 26232, Las Rozas (Madrnid), y CIF r* A14010542, estd inscrito en el Registro Mercantil
de Valenca, Tomo 5 341, libro 6.823, Folie 104, Hoja V-17 274 {en adelante "Barkia®). Es una entidad de crédito sujeta
a8 la supervizién del Barco do Espafa, v estd inscrito en el Registro Admirestrative del Bance de Espafia, con el Cédigo
BE nomero: 2038 Barkia se encuenira debidamente representada al efecto por los abaja firmanies.

En sdelante, Bankia y ellos prestataniols serdn denominadas, conjuntamente, coma las "partes”,

Las parles s& reconocen muluamente la capacidad legal necesaria ¢ suficents pars obligarse en los f2rmincs
establecidos en el presente acuerdo v, an su virtud,

EXPONEN

I- Que elflos prestatariols suscribid un prégtamo hipotecaro con Bankia con numero 01420018807 el dia
1011 2008, con las condiciones v Wominos alil conteridos (en adelante ¢l préstamo hipotecaria).

- Que sl amparc dal ROL 12017, de 20 de enero, eVlos prestateriods reclamaron 8 Bankia k& devolucion de las
cantidades indebidamante satislechas por la aplicacibn de la cldusula sueto contenida en el présiamo hipotecario,

Il Que Bankia de conformidad con la redamacton indicada de elflos prestatario's y &l amparo el RDL 1/2017 ha
efectuado y comunicado a jos prestatarios 8l cdloule de la cantidad & devoiver desglosandco les canbidades que se
caffesponden en concepio de impories: por ks aplicacion de la clausula suelo e intereses.

De conformidad con lo expussts smbas partes acusrdan |as sigulentes:

ESTIPULACIONES

PRIMERA - Al ampare del RDL 12017, de 20 de enero, Bankia @#bona & ellos prestatanrio’s en la cuenta nomero
ESBa203878681 13000085514, la- cantidad de 252202 eurcs por  la  devoluckin de las
chnlidadey salisfechias por ellos prastatario’s por aplicacion de la clausula sualp del préstamo hipoteceno (do los guo
218781 euros ocomesponden a impores por |8 aplleacidn de le clfusula suelo y 33421 euros
a intareses).
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Esta cantidad, que les ha sido previamente comunicada
siguiente desglose:

ACUERDO DE PAGO EN EFECTIVO Y A
SUELO DE PRESTAMO HIPOTEC

MORTIZACION EN PRESTAMO POR CLAUSULA
ARIO CONFORME RDL 1/2017, DE 20 DE ENERO

y con la que elfios prestatario/s estan conformes, tiene el

EJERCICIO IMPORTES CLAUSULA SUELO INTERESES IMPORTE TOTAL
2015 249,10 euros 16,81 euros 265,91 euros
2014 509,84 euros 54,80 euros 564,64 euros
2013 621,34 euros 91,64 euros 712,98 euros
2012 321,82 euros 60,34 euros 382,16 euros
2011 447 10 euros 101,71 euros 548,81 euros
2010 38,61 euros 8,91 euros 47,52 euros ]
2009 0,00 euros 0,00 euros 0,00 euros |
HASTA 2008 0,00 euros 0,00 euros 0,00 euros
TOTAL 2.187,81 euros 334,21 euros 2.522,02 euros

36

SEGUNDA - El/los prestatario/s solicitan a Bankia que, simultaneamente a la firma de este acuerdo la cantidad indicada
en la estipulacion anterior, se destine a la amortizacién del capital del préstamo hipotecario con efecto de reduccion de
la cuota.

Se adjunta como anexo al presente acuerdo el nuevo cuadro de amortizacién del préstamo hipotecario, que ha sido
entregado al/los prestatario/s, prestando su conformidad expresa al mismo.

Como consecuencia de dicho abono y amortizacién anticipada, elllos prestatario/s se dan por satisfechos en su
reclamacién derivada del cobro de las cantidades satisfechas por la aplicacion de la clausula suelo contenida en el
préstamo hipotecario,

TERCERA - Elflos prestatario/s consienten que el importe abonado en su cuenta por razén de este acuerdo se aplique,
con caracter previo a la amortizacién sefialada en la clausula anterior, al pago de las deudas vencidas que a esa fecha
tuvieran con Bankia, si las hubiera,

CUARTA.- Elflos prestatario/s conoce/n que las devoluciones de los importes sefialados en la estipulacién anterior
pueden generar obligaciones tributarias en el impuesto sobre Ia renta de las personas fisicas. Mas concretamente, en el
supuesto de que el elllos prestatario/s hubieran incluido, en declaraciones de afios anteriores, los importes ahora
percibidos como gasto deducible (capital inmobiliario o actividad econdémica), estos perderan tal consideracién debiendo
presentarse declaraciones complementarias de los correspondientes ejercicios, quitando dichos gastos, sin sancién ni
intereses de demora ni recargo alguno.

Estas regularizaciones de los gastos que fueron deducibles solo seran de aplicacion a los ejercicios respecto de los
cuales no hubiera prescrito el derecho de la Administracion para determinar la deuda tributaria.

En todo caso, a efectos del cumplimiento de estas obligaciones tributarias elflos prestatario/s deberan tener en cuenta lo
previsto en la disposicion adicional cuadragésima quinta a la Ley 35/2008, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta
de no Residentes y sobre el Patrimonio, que ha sido afiadida en el Real Decreto-ley 1/2017, de 20 de enero, de medidas
urgentes de proteccion de consumidores en materia de clausulas suelo.

QUINTA.- En caso de existir un procedimiento judicial en curso, las partes acuerdan presentar de manera conjunta
escrito dirigido al Juzgado ante el que se tramita el procedimiento a fin de comunicar el presente acuerdo solicitando, en
Su consecuencia, la terminacién del procedimiento y archivo de las actuaciones, de conformidad con lo establecido en la
Ley de Enjuiciamiento Civil.
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B a n( l a ACUERDO DE PAGO EN EFECTIVO ¥ AMORTIZACION EN PRESTAMO POR CLAUSULA
SUELO DE PRESTAMO HIPOTECARIO CONFORME RDL 1/2017, DE 20 DE ENERO

Asimismo, cualquiera de las parfes, queda habiltada para, en caso de reclamacién administrativa ante el Banco de
Espafia y/u otros organismos sobre el objeto de este acuerdo, comunicar el presente acuerdo ante dichos ofganismos
publicos y solictar la terminacidn del procedimiento y archivo de las actuaciones.

Las partes declaran que aceptan, reconocen y eniienden cada una de las cidusulas de este acuerdo para su estricto
cumplimiento, y en prueba de conformidad las personas resefadas en el encabezamients firman el presente documents
por duplicado para su enfrega a cada una de las partes, y a los efectos en &l previstos, en la fecha consignada al
principio de este acuardo

Por Bankia, S.A,

Director General Adjunto de Banca de Particulares Director Corporativo de Red Minorista

Elflos prestatario/s
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Servicio de Atencion al cliente de
Bankia, oficina de Jorge Manrique,
Segovia 40006

Asunto: clausula de limite al interés variable.

DON mayores de edad, con NIF con domizilio
a efectos de notificaciones en vecinos de Calle
comparezco ante esta entidad y en su virtud, DIGO:

PRIMERO .- Que en fecha suscribi préstamo hipotecario con
Bankia con numero de expediente cuenta asociada numero

Cue desde el inicio del préstamo v segun la escritura de hipoteca del mismo, a la que
me subrogue, conforme a la cldusula 3 bis “tipo de interés variable" debe aplicarse un diferencial
de 0,75 % al Euribor, todo ello sin parjuicio de las bonificaciones que cumpla.

Que desde el inicio del pago del préstamo en el mes de diciembre de 20089 no fue
cambiado el tipo de interés aplicable hasta el 10 de julio de 2014, que era del 4%, conforme fijo
la clausula abusiva objeto de esla reclamacion.

Clue desde dicho periodo, dado la nulidad de la citada clausula, debia actualizarse el
interas variable en cada uno de los afos conforme el Euribor mas el diferencial sin haberse
realizado tal calculo.

Clue a tenor del procedimianio iniciado por la entidad financiera tras las numerosas
sentencias en su contra, se ha realizado una propuesta de devolucion de las cantidades
indebidamente cobradas donde aparecen errores. En este caso la devolucion de las cantidades
y su calculo se inicia en 2012 cuando debe serlo desde el inicio del préstamo.

Solicito, sea realizado el calculo de forma correcta, incluyendo esta vez las

cantidades indebidamen rada 5 nicio del pré ipotecario en diciembre
de 2008, lodo elio sin perjuicio de vincularme a la solucion ofrecida por el banco conforme al RD
1/2017.

SEGUNDO .- Tanio con el Real Decreto 1/2047 asi como con las recientes novedades
jurisprudenciales en relacion a la existencla de clausulas abusivas en préstamos y crédilos
hipotecarios, han venido a generar una alarma social.

Tras el analisis de mi siluacion he detectado la existencia de multiples clausulas abusivas
y en concreto, la existencia de una clausula suele, gue impide beneficlarme de las bajadas
de tipos de interés.
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Durante la negociacion del préstamo no fue indicado en ninglin momento la existencia
de esta clausula de limitacion variable, que fue impuesta por la entidad financiera con falta de
informacion y transparencia.

La sentencia del Tribunal Supremo, de 9 de mayo de 2013, viene a considerar que las
clausulas suelo como mi contrato son una falta de transparencia y vienen a ser consideradas
abusivas, detallando en el texto de la sentencia las caracteristicas que tienen que tener.

La clausula que figura en mi préstamo hipotecario cumple con los elementos que definen
estas, habiéndome producido un perjuicio econémico que es posible determinar. Por ello solicito
la inmediata eliminacién de esta clausula en mi escritura de préstamo hipotecario, asi como un
recalculo de las cuotas de la hipoteca con el indice de referencia pactado, tanto las satisfechas
como aquellas que estén pendientes adn.

TERCERO.- La reciente Sentencia del Tribunal de Justicia de la Uniéon Europea de
fecha 21 de diciembre de 2016 en los asuntos acumulados C154/15, C307/15 y C308/15
viene a interpretar la Directiva 93/12/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, la inferencia de
clausulas abusivas en contratos celebrados con los consumidores. Por lo tanto, a tenor de la
Directiva, la clausula suelo es nula de pleno derecho de conformidad con el principio de
efectividad la jurisprudencia que la interpreta.

El contenido de la sentencia expresa con claridad la nulidad absoluta:

“(...) El articulo 6, apartado 1, de la Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de
que procede considerar, en principio, que una clausula contractual declarada abusiva nunca ha
existido, de manera que no podra tener efectos frente al consumidor.” (Parrafo 61).

CUARTO.- En el momento de constitucion del contrato de préstamo esta entidad decidio
incorporar y mantener la anterior clausula abusiva, les requiero para que procedan a su
inmediata eliminacién junto con todos los efectos pasados, presentes y futuros que
pudieran derivarse de las misma, procediendo a devolverme las cuantias ilicitamente
cobradas junto con los intereses legales devengados, y al recalculo del cuadro de
amortizacioén.

Y por lo expuesto, y a tenor el procedimiento instado por el R.D. 1/2017 para la
devolucién de las cantidades cobradas por las clausulas suelo,

SOLICITO:

1.- Se anule la clausula suelo, por su caracter abusivo, ajustando el contrato de préstamo
a la legalidad.

2.-Anulaciéon de todos efectos producidos hasta la fecha, practicando la liquidacion
correspondiente sobre las cantidades abonadas en aplicacion de la misma y procediendo a su
devolucion con recalculo del cuadro de amortizacion y se proceda igualmente a la devolucién de
todos los intereses legales que correspondan.
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Ademds de lo anterior, en lodo caso, requiero para que esta entidad me entregue el
cuadro de amortizacion real donde se reflejen todas las cuolas pagadas indebidamente. Asi
como el nuevo cuadro de amortizacion calculado desde la fecha de inicio sin la aplicacion de la
clausula citada.

Sin otro particular, sirvase firmar esta reclamacion en mera prueba de recepcion, la
entidad financiara,

En Segoviaa de de 2017

Firmado:
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Ban<ia

Madrid, a, de_. . . de207

Estimado D./D

Mos complace informarle del resultade de la tramitacion de su solicitud, presentada en relacion con la clausula suelo de
su préstamo hipotecario nimero firmado con Bankia el dia

Estudiada dicha solicitud, el importe tolal & devolver es de 159875 euros (de los que 1.42811
euros coresponden a los importes por la aplicacién de la cliusula suelo y 170,64 euros a intereses), con
el siguiente desglose:

EJERCICIO IMPORTES CLAUSULA SUELQ INTERESES IMPORTE TOTAL
2016 249,10 eurcs _ 16,81 euros 265,91 euros
2014 505,89 euros 54,38 euros 560,27 euros
2013 621,34 euros 91,64 euros 712,88 euros
2012 51,78 euros 7,81 euros 59,59 eurcs
201 0,00 euros 0,00 euros 0,00 euros
2010 0,00 euros 0,00 euros - 0,00 euras |
2009 0,00 euros 0.00 euros 0,00 euros
| HASTA 2008 0,00 eurcs 0.00 euros 0,00 euros
TOTAL 1.428,11 euros 170,64 euros 1.598,75 euros

La formula de céleulo utilizada para la obtencién de las cantidades indicadas en la tabla anterior ha sido la siguiente:

Impertes clausula suelo: Se obtiens como diferencia entre los intereses cobrados por la aplicacion de la
clausula suelo y los intereses que se hubieran cobrado de no haberse aplicado ésta, calculada recibo a recibo,

Intereses: Se obtiene como resultado de aplicar el tipo legal del dinero vigente en cada ejercicio, sobre &l
importe indicado en el punto antedor.

Importe total: Suma de los conceptos anteriores.

Si esta usted conforme con el calculo, le invitamos a que acuda a su oficina junto con el resto de los titulares del
préstame, a fin de firmar el acuerdo y recibir el imparte neto a develver, que abonaremos en cuenta. Esta geslion es
totalmente gratuita para usted.

For oira parie, queremos recordarle que, si lo prefiere, puede destinar dicha cantidad a reducir el importe pendiente del
préstamo. En esle caso, si hubiera aplicado en su momenio la deduccién por inversion en vivienda habitual o
deducciones autondmicas per estas cantidades, no perderia el derecho a la deduccion, no siendo necesario reqularizar
las deducciones que se hubiera aplicado en su IRPF en los ejercicios anteriores no prescritos.
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Barnkia

Por dltime, le informamos que el acuerdo a firmar prevé gue el importe a devolver se aplique, en primer lugar, al pago
de las deudas vencidas que a esa fecha tuvieran con Bankia, si las hubiera.

Reciba un cordial saludo,

Director General Adjunto de Banca de Pariculares

Recibi: (a____de de 2017 )

Mombre y apellidos:

DML
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4. Demanda en caso de desacuerdo:

DEMANDA DE NULIDAD POR ABUSIVIDAD DE CLAUSULAS DE
CONTRATO BANCARIO CON CONSUMIDOR

Materia:
Cuantia:
AL JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA DE i
D./D.2, Procurador de los Tribunales, colegiado n.® __ |, en nombre y
representacion de . Ssegin acredito mediante escritura de poder que
acomparno a la presente i bajo la direccion técnica del Abogado D./D2 y
colegiado n.° __, ante el Juzgado comparezco y como mejor proceda en derecho, DIGO:

Que por medio del presente escrito formulc DEMANDA DE JUICIO ORDINARIO
DECLARATIVA DE NULIDAD DE CLAUSULA SUELO EN CONTRATO DE PRESTAMO
HIPOTECARIO Y DE RECLAMACION DE CANTIDAD contra la entidad " 2
con CIF , con domicilio social en ", lugar que sefialamos a efectos de
notificaciones en este procedimiento.

La demanda se basa en los siguientes:

HECHOS
PRIMEROQ.— Mi representado firmo el dia ___ de __ de contrato de préstamo
con garantia hipotecaria sobre la finca , ante el Notario D/Dna.
de con nimero de protocolo . Debidamente elevada a escritura.

En el citado contrato de préstamo hipotecario se pacto la devolucion del capital con un

plazo de amortizacion de anos, asi como el interés que regularia la vida del préstamo
hipotecario , de tipo variable tomando como referencia el Euribor del pendlimo mes
precedente, mas la suma de puntos al tipo marcado, senalandose en la clausula

los limites al tipo de interés aplicable sefialandose como “tipo minimo de interés
nominal anual durante el periodo de amortizacion y como "tipo maximo de interés_ "
nominal anual. Se adjunta copia de la escritura del préstamo debidamente registrada como
documento n.® __.

SEGUNDO.— Mi representado ha venido abonando las cuotas del contrato de
préstamo hipotecario sin que en ningtin momento se haya podido beneficiar de las bajadas del
Euribor como consecuencia de la aplicacion de la citada clausula suelo. Constatandose la falta
de reciprocidad en las prestaciones entre mi representado y la entidad , dado que el

i Dnrn:clllc del demandante

* 0 solicitud de sefialamiento de dia y hora para apoderamienlo apud acta o apoderamiento a través de
comparecencia electronica

e lugar en el que pueda ser emplazado
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limite maximo determinado por ia clausula techo es en la practica inalcanzable. Dicha falta de
reciprocidad es el motivo por el que se debe declarar abusiva y nula la cldusula objeto de esta
demanda, pues se produce un claro desequilibrio entre los derechos y obligaciones derivados
del contrato por |a falta de relacion de equivalencia o semejanza entre la limitacion a la baja y la
limitacion al alza. Se adjuntan como documentos n®_, , copia pago domiciliaciones
bancarias desde a

—‘

lgualmente se adjunta como documento n°__ tabla de certificacion del Euribor
mensual desde a

TERCERO.- Cabe entender que mi representado tiene la condicion de consumidor con
base en la definicion establecida en el art. 3 del Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de
noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias.

A dicho conirato le es aplicable la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones
generales de la contratacion, dado que segun lo dispuesto en su articulo 1 podemos considerar
la presente clausula litigiosa como Condicidon General al estar impuesta por una de las partes y
estar incorporada en pluralidad de contratos hipotecarios. Por su parte el art. 8 declara nulas de
pleno derecho las condiciones generales abusivas cuando el contrato se haya celebrado con
un consumidor, como ocurre en el caso de autos puesto que D./D.™ era el
destinatario final de la vivienda, entendiendo por clausulas abusivas las definidas en el articulo
82 RDL 1/2007, de 16 de noviembre, del texto refundido de la Ley General para la Defensa de
los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias.

CUARTO.- Pese a los reiterados intentos de llegar a un acuerdo amistoso con la
entidad demandada, este ha sido imposible, por lo que no ha quedado mas remedio que la
interposicion de la presente demanda judicial con la finalidad de que se declare nula de pleno
derecho |la clausula suelo, se tenga por no puesta, y se restituyan las prestaciones ex arf 1303
del Cédigo Civil.

(Es importante aportar en los hechos el desglose de todas las cantidades
liquidadas por el banco determinando, ademds, el importe total gque se pretende reclamar
al banco por haber sido cobrado indebidamente en aplicacion de la clausula suelo)

Se acompana como documento n.* , burofax de fecha , remitido a la
demandada.

A los anteriores hechos son de aplicacién los siguientes:

FUNDAMENTOS DE DERECHO

a




45

CAMPUS PUBLICO

MARIA ZAMBRANO

SEGOVIA
GRADO EN RELACIONES LABORALES
¥ RECURSOS HUMANOS

CAPACIDAD.— La parte ostenta la capacidad procesal necesaria conforme a lo
establecido en los arts. 6 y ss. de la LEC.

REPRESENTACION — Esta representado el actorfa por el Procurador que suscribe,
habilitado para ejercer en el territorio del Juzgado al que nos dirigimos, y asimismo asistido del
Letrado/a del llustre Colegio de Abogados de

LEGITIMACION.— La legitimacion activa corresponde a mi patrocinado en su
condicion de cliente de la entidad por medio de un contrato de hipoteca. Y la legitimacion
pasiva al demandado en su condicion de entidad bancaria.

v

JURISDICCION.— Corresponde a la jurisdiccion civil, con arreglo a lo establecido en
los arts. 9.2 y 21.1 de la LOP..

\'%

COMPETENCIA.— Es competente el Tribunal al que nos dirigimos de conformidad con
los dispuesto en el art. 52.1.14.° de la LEC, al corresponder el Juzgado al domicilio del
demandante™™®. Tienen competencia objetiva los Juzgados de Primera Instancia segtn lo
dispuesto en el art. 85 de la LOPJ.

Vi

PROCEDIMIENTO.— EI| art. 249.1.5.° de la LEC, sefiala que se decidiran por este
procedimiento ordinaric, las demandas, cualquiera que sea su cuantia, en que se ejerciten
condiciones generales de |la contratacion.

ACUMULACION DE ACCIONES.- Se ejercitan acumuladamente la accién declarativa
de nulidad y de reclamacian de cantidad con base en el art, 71 y ss de la LEC,

Vil

CUANTIA.- La cuantia de la presente litis resulta indeterminada de acuerdo con el art.
252 22 dela LEC,

Vil

e La competencia se establece en el art. 52.1.14° de la LEC en funcidn de la accidn gjercitada
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ASUNTO DE FONDO.— Esta cuestion ha sido resuelta por la reciente STS de 9 de
mayo de 2013 (SP/SENT/714489) referida, partiendo, frente a lo que aqui sostiene el
recurrente, de que estamos ante clausulas prerredactadas y predispuestas, lo que se
demuestra por la propia regulacion sectorial, cldusulas destinadas por los prestamistas a ser
incluidas en una pluralidad de contratos. Por tanto, se considera que la clausula suelo en el
litigio planteado ante el Tribunal Supremo tenia un claro caracter de condicion General. Frente
al planteamiento de la sentencia recurrida, de la Audiencia Provincial de Sevilla, de denegar el
caracter de condicion General de la contralacion al versar la clausula suelo sobre elementos
esenciales de los contratos y por tanto elementos que el consumidor necesariamente conoce y
afecta de manera libre y voluntaria, el Tribunal Supremo establece que el hecho de que se
refiera al objeto principal del contrato en el que estan insertadas dichas clausulas, no es
obstaculo para que una clausula contractual sea calificada como condicion General de la
contratacion, ya que el caracter de condicion General se define por el proceso seguido para su
inclusion en el mismo.

Ademas, el TS en su Sentencia de 9 de mayo de 2013 establecié que "No puede
equipararse |la negociaciéon con la posibilidad real de escoger entre pluralidad de ofertas de
contrato sometidas todas ellas a condiciones generales de contratacion aunque varias de ellas
procedan del mismo empresario” y que "Tampoco equivale a negociacidn individual susceptible
de eliminar la condicion de cladusula no negociada individualmente, la posibilidad, cuando
menos tedrica, de escoger entre diferentes ofertas de distintos empresarios”.

La Exposicion de Motivos de Orden de 5 de mayo de 1994, sobre transparencia de las
condiciones financieras de los préstamos hipotecarios, sefiala que su finalidad primordial es
garantizar la adecuada informacion y proteccion de quienes conciertan préstamos hipotecarios,
presta especial atencion a la fase de eleccién de la entidad de crédito, exigiendo a ésta la
entrega obligatoria de un folleto informativo inicial en el que se especifiquen con claridad, de
forma lo mas estandarizada posible, las condicicnes financieras de los préstamos. Pero la
Orden, ademas de facilitar la seleccion de la oferta de préstamo mas conveniente para el
prestatario, pretende asimismo facilitar a éste la perfecta comprension e implicaciones
financieras del contrato de préstamo hipotecario que finalmente vaya a concertar. De ahi la
exigencia de que tales contratos, sin perjuicio de la libertad de pactos, contengan un clausulado
financiero estandarizado en cuanto a su sistematica y contenido, de forma que sean
comprensibles por el prestatario. En concreto, el art. 3 de la OM citada impone a la entidad
financiera la obligacién de entrega un folleto informativo a todo aquel que solicite informacion
sobre los préstamos hipotecarios; folleto que tendra caracter informativo, y el arl. 5 establece la
obligacién de la entidad financiera de efecluar una oferta vinculante de préstamo al potencial
prestatario o notificarle la denegacidn del préstamo. Asi mismo, el art. 6 impone la obligacion
de consignar de forma separada las clausulas financieras entre las que se encuentra la
limitacion del tipo de interés variable del resto del clausulado del contrato, y finalmente el art. 7
impone por un lado un deber de informacidén al Notario autorizante respecto del contenido de
dichas clausulas financiera, asi como verificacion del ajuste de las clausulas contenidas en la
escritura con las contenidas en la oferta vinculante,

Pues bien, esas normas ponen claramente de manifiesto que este tipo de clausulas no
son negociadas individualmente y que la redaccion de la misma se realiza por la entidad
financiera, sin posibilidad de negociacidn alguna por el consumidor. La citada Orden tiene un
alcance meramente formal tendente a promover un efectivo conocimiento por parte del
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prestatario de las aquellas clausulas de contenido econdmico del préstamo de mayor
relevancia. Deber de informacion que se extiende a una fase precontractual para asegurar en
los términos que expone la propia Orden Ministerial una mayor capacidad de eleccion por parte
del consumidor. Pero las recomendaciones de dicha Orden en absoluto quiere decir que en la
realidad y en la practica se materialicen las obligaciones formales establecidas en la misma con
una verdadera fase de negociacién enftre la entidad financiera y consumidor tendente a la
inclusién o no de determinadas cldusulas. Todo lo contrario, es una realidad y un hecho
notorio, que las clausulas del tenor de las aqui examinadas son redactadas siempre y en todo
caso por la entidad financiera.

Asl lo ha entendido también el Tribunal Supremo en la Sentencia de 9 de mayo de
2013 al sefialar que: "la existencia de una regulacién normativa bancaria tanto en cuanto a la
organizacion de las entidades de crédito como en cuanto a los contratos de préstamo
hipotecario y las normas de transparencia y proteccién de los consumidores, no es ¢bice para
que la LCGC sea aplicable a los contratos de préstamo hipotecario objeto de esta litis".

Por tanto, entendemos gque concurren todos los requisitos para considerar que estamos
ante una condicién general, regulada en el art. 1 de la LCGC, es decir, se trata de clausula o
condicion predispuesta por la entidad bancaria demandada, pues fue redactada unilateralmente
por la misma antes de la fase de celebracion del contrato, con total ausencia de negociacién
individual, y que finalmente fueron impuestas por la entidad bancaria, lo que supone la
exclusion del principio de autonomia de la voluntad en la determinacién del contenido del
contrato y por tanto, su incorporacidon no obedece al previo consenso de las partes sino a la
voluntad de |a parte predisponerte.

Mota

Como dispone el art. 82 del RDL 1/2007 entendemos que la clausula suelo es abusiva
y que esta debe ser declarada nula como dispone el art. 83 del RDL 1/2007, ademas que se
debe condenar a la enfidad a la devolucién de las cantidades que se hubieran cobrado en
virtud de la condicion declarada nula y sus intereses en aplicacion del articulo 1303 del Cédigo
Civil. Como regla, nuestro sistema parte de que la ineficacia de los contratos -o de alguna de
sus clausulas, si el contrato subsiste-, exige destruir sus consecuencias y borrar sus huellas
como si no hubiesen existido y evitar asi que de los mismos se deriven efectos, de acuerdo con
la regla clasica quod nullum est nuilum effectum producit (lo que es nulo no produce ningin
efecto)-. Asi lo dispone el articulo 1303 del Cédigo Civil , a cuyo tenor "declarada la nulidad de
una obligacion, los contratantes deben restituirse reciprocamente las cosas que hubiesen sido
materia del contrato, con sus frutos, y el precio con los intereses, salvo lo que se dispone en los

articulos siguientes.”. "

i Véase SPISENT/720337, SPISENT /708017, SP/DOCT/17483, SP/DOCT/17479

Noia Téngase en cuenta que, pese a que el Tribunal Supremo. €n la sentencia de 9 de mayo de 2013 niega la
restitucién y que la Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de marzo de 2015, establece como doctrina: "Que cuando
en aplicacidn de la doctrina fljada en la sentencia de Pleno de 8 de mayo de 2013 , ratificada por la de 16 de julio de
2014, Rc. 1217/2013 y la de 24 de marzo de 2015, Rc. 1765/2013 se declare abusiva y, por ende, nula la denominada
cldusula suelo inserla en un contrato de préstamo con lipo de interés variable, proceders la restitlucion al presiatario de
los intereses que hubiese pagado en aplicacidn de dicha cldusula a partir de |a fecha de publicacién de la sentencia de
9 de mayo de 2013.", existe un informe de la Comision de la Unién Europea que dictamina que las Entidades de
Crédilo y las Cajas de Ahorro deberdn devolver lodo lo cobrado por la aplicacién de las cldusulas declaradas nulas.
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IX

COSTAS.— Es preceptiva la condena en costas, incluso aunque se produzca
allanamiento, toda vez que, en otro caso, seria un sistema facil y abusivo esperar al proceso
judicial para cumplir lo que antes le correspondia. Es claro que la demandada ha infringido la
Ley y ni siquiera ha dado solucidn a la situacién, a pesar de ser requerida previamente, por lo
gue entendemos existe temeridad y mala fe, conforme a lo dispuesto en los arts. 394 y 395 de
laLEC.

Por lo expuesto,

SUPLICO AL JUZGADO que, teniendo por presentado este escrito de demanda con
los documentos que se acompafan y copias de todo ello™™, se sirva admitirlo, y de por
formulada DECLARATIVA DE NULIDAD DE CLAUSULA SUELO EN CONTRATO DE
PRESTAMO HIPOTECARIO Y A LA RESTITUCION DE LOS INTERESES INDEBIDAMENTE
COBRADOS POR EL BANCO conforme a la liquidacion presentada“ms', y después de
cumplidos los demas trdmites procesales, se dicte en su dia Sentencia en la que se condene a
la sociedad demandada a eliminar del contrato de préstamo hipotecario celebrado con D./D.2

las clausulas limitativas del tipo de interés variable del contrato.

OTROSI DIGO: Que siendo el poder general para pleitos y necesitandolo para otros
usos,

SUPLICO AL JUZGADO: que una vez tomada nota en Autos, sea desglosado y
devuelto a esta parte.

Principal y otrosi por ser de Justicia que pido en i
Firma electronica Abogado Firma electronica Procurador
Col.n? Col. n.?
Mota

Este es un primer escrito, que es de personacion, por lo tanlo se presenta con los documenlos en su caso, ¥ con
las copias, de las que sera el propio Juzgado el que dara traslado a las demas partes, sin que en esle caso sea
necesario por lo tanto acompafar los justificantes de traslade del Procurador. Todo ello conforme a lo establecido en el
Ert. 276 dela LEC

= Debe presentarse una liquidacion desglosada de todas las cantidades liquidadas por el banco determinando,
ademas, el importe lotal que se pretende reclamar al banco por haber sido cobrado indebidamente en aplicacion de la
clausula suelo

e Lugar y fecha de la solicitud
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