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INTRODUCCION

El presente trabajo tiene como objeto el estudio del reciente conflicto sobre la
aplicacion de los limites minimos del interés variable -las denominadas clausulas suelo- por
parte de las entidades de crédito.

La clausula suelo es un pacto entre el banco y el prestatario en el marco de un contrato
de préstamo hipotecario con tipo de interés variable. En él se estipula que, en caso de que el
tipo de interés se sitle por debajo de un umbral pactado -el “suelo”-, el prestatario seguira
pagando como minimo los intereses determinados por ese umbral.

Es decir, lo que en un inicio se trataba de un interés variable correlacionado con un
indice determinado, normalmente el EURIBOR, de situarse éste por debajo del umbral
pactado, se convierte en un préstamo a un tipo de interés minimo fijo.

Este tipo de clausulas fueron ampliamente utilizadas por muchas entidades
financieras espafiolas durante las ultimas tres décadas. Se trataba de un eficaz mecanismo
a través del cual los bancos se protegian de posibles escenarios macroecondmicos adversos
como serian unos tipos de interés muy bajos. Este escenario provocaria una considerable
disminucion del margen de intermediacion por unidad monetaria negociada del banco v,
consecuentemente, una disminucion de sus beneficios.

Lo que las entidades financieras conseguian mediante la inclusion de la clausula suelo
era asegurarse -en el caso de darse el escenario adverso- una rentabilidad minima para esos
préstamos con garantia hipotecaria y asi evitar que constituyeran una carga financiera en sus
cuentas.

Ese escenario macroecondémico se desencadend vy, tras la crisis econémica de 2007,
el Banco Central Europeo comenzé a disminuir los tipos de interés provocando una
progresiva bajada del EURIBOR, indice al que estaba vinculado el tipo de la mayoria de las
hipotecas concedidas a tipo variable en Espafia.

Ante este escenario, se podria decir que las entidades de crédito hicieron una buena
labor de prevencion -preservando los intereses de sus accionistas- pues, gracias a las
precauciones tomadas al incluir la clausula suelo en los contratos de préstamo con garantia
hipotecaria, el margen de intermediacion total no se vio afectado en la proporcion que cabria
esperar por la bajada sin precedentes del EURIBOR vy, por tanto, pudieron mantener un nivel
de ingresos aceptables ante dicha coyuntura econémica.

Pero como se ha visto posteriormente, las cosas no han resultado tan faciles para los
bancos, a pesar que las entidades financieras se habian protegido bien, el triunfo fue a costas
de un claro perdedor, un enemigo tan poderoso como los mismos bancos: el consumidor.

Siempre que alguien deja de ingresar, otro deja de pagar; y, siempre que uno ingresa
de mas, es otro quien paga de mas. En este caso fueron los consumidores con hipotecas a
tipo de interés variable y con clausula suelo los que, mientras veian en la prensa y noticiarios



que los tipos de interés estaban bajando como nunca lo habian hecho, ellos continuaban
pagando la misma cuota hipotecaria mes tras mes, y muchos no entendian el porqué.

Algunos de ellos acudieron a sus bancos pidiendo explicaciones, obteniendo como
respuesta que no existia ningun problema, que su cuota era la adecuada segun el contrato
que firmaron y que la clausula suelo incluida en éste era la causa de que la bajada de tipos
de intereses no afectara a su cuota mensual.

Muchos de estos consumidores era la primera vez que tenian noticia acerca de la
existencia de una clausula denominada “suelo”; otros reprocharon que en su momento no
fueron conscientes de firmar dicha clausula; algunos alegaron que en el momento de la firma
del contrato no se les explicé el significado de la clausula; y otros simplemente cargaban con
el disgusto de ver cdmo se les rebajaba la cuota hipotecaria a amigos y conocidos y a ellos
no.

La reaccion de los consumidores al ver como los bancos se habian protegido de un
riesgo financiero a costa suya fue claramente de enfado y denuncia. Aun asi, la contestacion
de los bancos era muy clara: las clausulas suelo se incorporaban en contratos de préstamo
a tipo variable que eran firmados por los clientes ante fedatarios publicos, por lo que, a
efectos legales, estaba acreditado el conocimiento de las condiciones del préstamo —en
ocasiones, incluso resaltadas en negrita- y el libre consentimiento de las mismas por su parte.

Es aqui donde surge el nudo gordiano del conflicto. Que las clausulas suelo fueron
firmadas y aceptadas, es indiscutible: lo que ha sido objeto de estudio y sentencia por parte
de los tribunales es la forma en que se incorporaron, informaron y negociaron dichas
clausulas. Por lo que, desde un punto de vista del contexto juridico, los planteamientos a
los que han tenido que dar respuesta los tribunales de justicia han sido:

e Qué tipo de clausula contractual es la clausula suelo?

e Qué obligaciones tenian los bancos con respecto a la incorporacion, informacion y
negociacién de ésta en los contratos hipotecarios?

e i Cumplieron los bancos sus obligaciones?

Pero el analisis estrictamente juridico no explica ni resuelve toda la compleja realidad
de este conflicto. Para ello, a parte de una aproximacion legal a la negociacion e inclusién de
las clausulas suelo en los contratos de préstamo con garantia hipotecaria, es necesaria
también una aproximacion politico-econdmico-social que tenga en cuenta el motivo
econémico de las clausulas suelo, el contexto econémico en el que se firmaron dichos
contratos y como actuaron las partes en este marco. Para ello debemos plantearnos las
siguientes cuestiones:

e Qué finalidad econdmica tenia la clausula suelo?

e +En qué contexto econdmico se concedieron los préstamos hipotecarios con
clausulas suelo?

e ;Actuaron los bancos con mala fe al conceder dichos préstamos?



Estas son las cuestiones que, sin mas pretensiones, el presente trabajo aborda en los
capitulos primero y segundo. A continuacion, en el capitulo tercero se realiza una simulacion
de un supuesto practico del conflicto en el que se aplica la solucién extrajudicial propuesta
por el Real Decreto-Ley 1/2017 del pasado mes de enero para tratar de explorar a partir del
mismo, su tratamiento fiscal y resultado econdmico neto; y, muy brevemente, en el capitulo
cuarto se hace una prospeccion de las previsibles consecuencias en términos de politica
bancaria y, por ende, de politica econdmica de las entidades financieras tras las resoluciones
judiciales.

Nos encontramos ante un trabajo bibliografico y de documentaciéon que mediante el
razonamiento analitico expondra, sintetizara y sistematizara los estudios de diferentes
autores y doctrina jurisprudencial. Por ello el trabajo se engloba en la investigacién analitica
y descriptiva sin pretender ampliar el conocimiento cientifico en el campo del derecho civil,
derecho tributario o de la teoria econdmica. El objetivo es la exposicion de la controversia
juridica que se ha planteado, contrastar distintas argumentaciones y describir los
razonamientos juridicos que han utilizado los distintos tribunales para resolverla.



CAPITULO |

El entorno politico-econémico-social
¢Como han actuado los bancos y los consumidores?

1.1. La clausula suelo desde una perspectiva econémica

Han sido bastantes y muy dispares los escenarios y ciclos econdmicos por los que ha
pasado Espafia desde que empezaron a incorporarse las clausulas suelo en los contratos de
préstamos con tipo de interés variable.

Como prueba de la incidencia de la realidad econdmica en el animo y actitudes de las
personas (tanto fisicas como juridicas), encontrarse en un ciclo econémico u otro tiene una
gran influencia en la politica bancaria y en la propia actitud de los consumidores. Esto implica
que, dependiendo del escenario econémico por el que esté pasando el pais, un mismo
instrumento juridico como es la clausula suelo -segun el uso que se le dé- puede pasar de
ser una herramienta para permitir el acceso al crédito con mejores condiciones econdmicas
a ser justamente lo contrario.

A modo de ejemplo: cuando nos encontramos en un periodo de expansién y
crecimiento econdémico, con perspectivas de inflacion y, consecuentemente, de una politica
monetaria restrictiva con altos tipos de interés, la clausula suelo se configura como una
clausula accesoria que unicamente pretende cubrir el riesgo de un cambio brusco de ciclo
econémico. Gracias a esta limitacién del riesgo financiero las entidades de crédito pueden
ofrecer tarifas mas competitivas y a la vez rentables que no podrian ofertar sin asegurarse la
fluctuacion de los tipos de interés dentro esos umbrales que garantizan su rentabilidad; igual
gue un comerciante nunca venderia sus productos a precios inferiores al de su coste.

Esa es la razén por la que tanto bancos como consumidores en su momento
aceptaban reciprocamente la inclusién de la clausula suelo en los contratos de préstamo
hipotecario: uno se asegura la rentabilidad de las hipotecas y el otro se beneficia de tarifas y
comisiones mas asequibles.

Pero es importante sefalar que lo que hace posible este acuerdo es la incertidumbre
de como se van a comportar las tendencias macroeconémicas y la expectativa de que no va
a haber un cambio desproporcionado en el panorama econémico.

Diferente seria la situacion en que existiese asimetria en la informacién a la hora de
contratar. Este seria el escenario en el que una de las partes tuviera indicios fundamentados
de que se acerca un cambio de tendencia econdmica, mientras que la otra parte lo
desconociera.

Lo mas factible seria que fueran las entidades de crédito mas que los consumidores
las que tuvieran una informacion precisa de los futuros escenarios econémicos, ya que ellas
cuentan con un gran numero de profesionales y analistas supuestamente dedicados al
estudio de las tendencias del mercado.



Entonces, en este hipotético supuesto, como los bancos habrian conocido de
antemano que los tipos de interés de mercado bajarian por debajo del umbral pactado, la
clausula suelo -que en el escenario anterior se configuraba como una clausula accesoria de
limitacion del riesgo- pasaria a ser una clausula fundamental del contrato que marcaria el
precio final del mismo préstamo. Y, por supuesto, este hecho habria sido Unicamente
conocido por las entidades de crédito, es decir, solamente por una de las partes de la relacion
juridica.

En esa posicién aventajada, los bancos habrian podido disimular los precios reales de
las hipotecas aprovechando el desconocimiento de la importancia de la clausula suelo por
parte de los consumidores. Estos creerian que las condiciones de los préstamos que el banco
les ofrecia continuaban siendo muy asequibles o incluso mejores (Euribor +1,5%, Euribor
+1%, +0,5%...) y, los que conocieran su existencia, confiarian en que la clausula suelo seguia
jugando el papel de limitador del riesgo por parte del banco igual que la clausula techo hacia
la misma funcién para ellos.

Pero mas lejos de la realidad -siguiendo dicha hipotesis-, las entidades financieras
habrian conocido que a corto 0 medio plazo descenderian notablemente los tipos de interés
de mercado -un escenario que como se ha indicado reduce notablemente el margen de
intermediacion bancario y sus beneficios-, y hubieran podido llegar incluso a subir los
umbrales minimos (el “suelo”); es decir, subir realmente los precios de las hipotecas y
aparentar ante los consumidores precios muy competitivos o incluso hacerles creer que los
precios estaban bajando.

Pero cabria una tercera posibilidad. Y es la que, estando ya en un escenario de tipos
de interés muy bajos, las entidades de crédito comercializaran aparentemente hipotecas con
tipos de interés variables atrayendo asi mas consumidores debido a la ilusién de unos tipos
de interés muy bajos, y que fraudulentamente, sin informar debidamente al consumidor,
incorporaran la clausula suelo convirtiendo lo que parecia un préstamo con tipo de interés
variable en un préstamo a tipo fijo a la baja y variable al alza debido a la posibilidad de que la
cuota aumentara si el ciclo revertia.

De esta forma se nos revelan tres politicas bancarias diferenciadas en relacién con
la clausula suelo:

1. El uso comun de la clausula suelo como una clausula accesoria que beneficia a las
dos partes contratantes.

2. La ocultacion del precio real aprovechando el desconocimiento por parte del
consumidor de las perspectivas econdmicas; sin que por ello sea necesario
“‘esconder” la clausula a los ojos del usuario, sino simplemente no informar
debidamente de que se trata de una clausula que puede devenir fundamental.

3. El engano fraudulento de contratar un préstamo hipotecario a tipo variable ocultando
la clausula suelo para que el consumidor no se percate de que, en realidad, a corto-
medio plazo esta contratando un préstamo a tipo fijo, el del umbral.



La cuestion es entonces determinar, por una parte, si es posible que los bancos
conocieran o previeran la caida drastica de tipos de interés y, por otra parte, si es verdad que
las entidades financieras indujeron a los consumidores -0 a algunos de ellos- a firmar
contratos de préstamo hipotecarios sin el conocimiento preciso de la clausula suelo y de sus
efectos.

En cualquier caso, lo que si entendemos que puede constatarse es que, en términos
econdmicos, la clausula suelo no constituye, en si misma, un perjuicio para los consumidores,
sino al contrario. Depende del modo y contexto en que se haya concertado.

1.2. La contextualizacion econémica del conflicto

Segun el profesor Stefano Battilossi las crisis financieras comparten una serie de
rasgos identificativos:

i) Una fase de expansion sostenida del crédito, puesta en marcha por condiciones macroeconémicas
favorables y acompafiadas por la entrada de capitales extranjeros;

ii) Un progresivo deterioro de algunos fundamentos macroeconémicos y la acumulacion de factores de
fragilidad financiera a lo largo del ciclo expansivo; y

iii) Un shock, bien macroeconémico bien politico, que actia como punto de convergencia para la
inversion de expectativas, seguidas por una rapida contraccion del crédito doméstico e internacional,
asi como de la actividad economica.

Ante un escenario como el descrito por Battilossi -contraccion del crédito doméstico e
internacional y contraccién de la actividad econdémica- los Bancos Centrales,
excepcionalmente y con el propdsito de evitar la extension de dicha crisis al conjunto de la
economia, pueden utilizar la politica monetaria para influir positivamente en la politica
economica.

Como es conocido, el tipo de interés se trata de una de las mas eficaces herramientas
econdémicas para influir en las tendencias macroeconémicas. Su manejo estd monopolizado
por los Bancos Centrales y sus politicas tienen como finalidad principal el control de la
inflacion y deflacion para garantizar un nivel de precios estable.

Aun asi, la manipulacion de los tipos de interés tiene unos fuertes efectos secundarios;
se trata de una variable econémica con una gran influencia sobre el crecimiento o contraccion
de la actividad econémica. Por ello en determinadas ocasiones y ante escenarios de crisis,
aunque ésta no sea su estricta finalidad, los Bancos Centrales deciden incentivar el
crecimiento con su politica monetaria.

Conocer esta clase de politicas y reacciones ante escenarios de crisis es Util para
poder entender los ciclos econdémicos por los que ha pasado Espana durante las ultimas
décadas, entender los efectos de la politica monetaria en los agentes econdémicos, y ello, con
la finalidad ultima de conocer en qué contexto econdmico se contrataron la mayoria de
préstamos con clausula suelo.

! BATTILOSSI, Stefano. (2013). Las crisis financieras en la época de la Segunda Globalizacion, 1971-2002. Revista
de Historia de la Economia y de la Empresa. Crisis Financieras en la Historia, n® 7 2013, p. 139-140.



Siguiendo el esquema tedrico propuesto anteriormente y sin la pretension de realizar
un analisis exhaustivo, sino mas bien una panoramica general de su evolucion, la reciente
historia econdmica espariola es la siguiente:

Tras la entrada de Espafa en la Unién Europea y posteriormente en el euro, los tipos
de interés fueron cayendo hasta igualarse a los de la potencia alemana. Eso comporté una
“superabundancia de crédito barato” que llevé a un enorme endeudamiento del sector privado
espanol destinado fundamentalmente a alentar el consumo de las economias domésticas y
la inversién inmobiliaria (expansion sostenida del crédito).?

El nivel de sobre-endeudamiento, la inversién en productos financieros e inmobiliarios
sobrevalorados y la expansion de la burbuja de las puntocom llevé al limite la estabilidad
financiera mundial y espafola (fragilidad financiera). El estallido de la burbuja en 2001
provoco una fuerte bajada bursatil que, junto al tragico 11-S y las expectativas de un conflicto
bélico en Iraq confirmaron la situacién de crisis financiera (shocks que invirtieron las
expectativas).’

Entre el 1 de abril de 2000 y el 31 de diciembre de 2002, (...) los indices Ibex 35, Eurostoxx 50 y Nasda
100 perdieron respectivamente el 49,41 por ciento, el 54,54 por ciento y el 77,61 por ciento de su valor.

La crisis financiera condujo a una rapida contraccion del crédito que llevoé a una
reducciéon del crecimiento econémico. Fue entonces, entre 2000 y 2003 -como se ha
anticipado- cuando los Bancos Centrales utilizaron la politica monetaria con una reduccion
sustancial de tipos de interés para contrarrestar la crisis y evitar su extension al conjunto de
la economia.

En la etapa comprendida entre marzo de 2000 y junio de 2003, la Reserva Federal lo bajé desde el 6,5
por ciento hasta el 1 por ciento, el BCE del 4,25 por ciento al 2 por ciento y el Banco de Inglaterra del 6
por ciento al 3,75 por ciento.’

Como la bajada de tipos de interés redujo bruscamente el margen comercial de los
bancos, estos tuvieron que buscar el sistema de mantener el nivel de beneficios en el nuevo
escenario econdmico. De modo que, teniendo en cuenta la necesidad de colocacion de
activos bancarios por parte de las entidades, la liberacion del suelo que comporté una masiva
recalificacion urbanistica por parte de los ayuntamientos y que favorecié el crecimiento del
sector de la construccion, la aparente seguridad que transmitian las garantias hipotecarias y
la fuerte demanda de crédito debido a la reduccién de los tipos de interés, se empezaron a
conceder un gran volumen de préstamos hipotecarios que no hizo mas que avivar la latente
burbuja inmobiliaria.

En este caso el shock que invirtid las expectativas del mercado inmobiliario espaiiol
fue el estallido de la también burbuja inmobiliaria estadounidense, la denominada crisis de
las hipotecas subprime. Ello comport6 que a finales de 2007 Espafna entrara de nuevo en una

2 COMIN, Francisco. (2013). Las crisis y los arreglos de la deuda soberana en la Espafia contemporanea, 1800-
2012. Revista de Historia de la Economia y de la Empresa. Crisis Financieras en la Historia, n® 7 2013, p. 268-
269.

3 BERNARDOS DOMINGUEZ, Gonzalo. (2014). La gran mentira de la economia. Barcelona, Destino, p. 65-67.

* Ibid. p. 65-66.

® Ibid. p. 66.



crisis econdmica y, para mitigar sus efectos, los Bancos Centrales intervinieron de nuevo con
la ya conocida politica de bajar los tipos de interés para incentivar el crecimiento.

Es justamente en este periodo temporal -de 2000 a 2008- en el que se conceden el
mayor numero de préstamos hipotecarios con clausulas suelo en Espafa. Asi que sera en
este contexto econdmico al que se realizara el estudio de la politica bancaria indicado
anteriormente.

1.3. La politica bancaria antes de la crisis financiera de 2007

Parte de la politica bancaria en la que se enmarca la aparicidén de las clausulas suelo
ya ha sido anticipada en el apartado precedente: un aumento sustancial de la concesion de
préstamos hipotecarios para mantener el nivel de ingresos de las entidades financieras en un
contexto de bajos tipos de interés.

La cuestién esta en saber si los bancos actuaron con mala fe al conceder dichos
préstamos y, como hemos indicado al principio de este capitulo, la mala fe del banco puede
manifestarse de dos formas distintas:

e EI conocimiento de un cambio de perspectivas econdémicas que se oculta al
consumidor aprovechando la asimetria de informacion para disimular los precios
reales de los préstamos mediante las clausulas suelo.

¢ Ocultando directamente la existencia de la clausula suelo a los consumidores.

Respecto a la primera de las formas, existe un evidente requisito para que los bancos
hubieran podido actuar siguiendo esta politica, y éste es la necesaria asimetria de la
informacion. Asi que, lo que realmente debe plantearse es: ¢Pudieron las entidades
financieras prever el gran colapso bursatil estadounidense, la crisis de las subprime, el
estallido de la burbuja inmobiliaria espafola, la crisis econdmica posterior y la consecuente
reaccion del BCE de bajar los tipos de interés para incentivar la economia en crisis?

Sélo en este supuesto es logico considerar que los bancos pudieran sacar provecho
de la clausula suelo a costas de los consumidores (exceptuando los supuestos puramente
fraudulentos de ocultacién de la clausula suelo, anteriormente sefnalados).

La verdad es que la respuesta a esta pregunta excede a las posibilidades del presente
trabajo pues, contestarla de forma definitiva exigiria un estudio exhaustivo del particular con
una metodologia y extension ajenas a las caracteristicas propias de un trabajo de fin de grado.

Pero lo que si debe tenerse en cuenta es que, antes del colapso bursatil americano,
eran pocos los economistas que alertaban de la situacién econémica insostenible a la que se
estaba llegando. Justo antes de la gran caida bursatil el discurso preponderante de los
organismos econdmicos internacionales y de los analistas continuaba siendo el de

10



grandilocuentes predicciones de crecimiento y estabilidad financiera.® Entre ellos los bancos
espanoles y el propio Gobierno socialista del presidente Zapatero, negando la crisis. Ademas,
los pocos osados que alertaban del sobreendeudamiento y la falta de rentabilidad real eran
sefialados como traidores y herejes del progreso econdémico.

Los gestores prudentes, los que alertaban sobre esta locura derrochadora, eran apartados de sus puestos
por “fastidiar la fiesta”.”

Pero la realidad es que esas predicciones -las grandilocuentes que negaban el
inminente desastre- no tenian como finalidad contribuir al analisis objetivo de la realidad
econdmica, sino que estaban protegiendo intereses propios que se verian perjudicados en
caso de que las malas predicciones se cumplieran.

No es una casualidad que se llame “el mercado” [financiero]. (...) Las empresas, los gobiernos, los bancos
de inversién, los analistas, todos son vendedores en dicho mercado. Venden su producto a los
compradores, es decir, a los inversores y a los ciudadanos, que son a su vez, consumidores de la
“mercancia” que venden dichas entidades. (...) La parte vendedora se esfuerza siempre en mostrar las
mejores cualidades de su producto, es optimista y ofrece perspectivas que tienden a ser positivas. (...)
El mercado funciona a partir de impulsos positivos.

(-..) no se trata de que el mercado trate de engafar, sino de que las partes vendedoras apelan a las
ansias de crecimiento y mejora de la naturaleza humana, y a través de su publicidad ofrecen la mejor
cara posible de su producto. 8

En otras palabras, la mayoria de los interlocutores participes de la vida econémica
-instituciones publicas nacionales e internacionales, corporaciones mercantiles y entidades
financieras- no hacian tanto analisis objetivos de la realidad sino, mas bien, panfletos
publicitarios de sus productos crediticios -letras, bonos o paquetes de hipotecas- ya que hacer
previsiones de crecimiento era la manera de asegurarse que los mercados siguieran
financiando su deuda, lo que contribuia a distorsionar la percepcion general de la situacién
financiera.

La distorsion de las valoraciones y de la realidad econdmica en general se trata de
una constante de las burbujas crediticias. “Un crac viene precedido de una época de euforia
irracional donde hasta los mas prudentes olvidan cual es el valor real de las cosas. Todos
nos convertimos en necios y confundimos el valor con el precio.”

Por lo que, a priori y sin haber hecho un analisis pormenorizado, es dificil imaginar
que los bancos espafioles escapasen a tales practicas.

® Prueba de ello es el libro La gran apuesta del economista estadounidense Michael Lewis. Entre sus lineas
podemos encontrar fragmentos como: “el informe (...) dejaba en muy mal lugar a los creadores de subprime; uno
por uno, revelaba los engafios de una decena de empresas (...) pero las empresas subprime no apreciaron el
esfuerzo (...) y le gritaban: “iTe equivocas! jTus datos estan mall”.
; LACALLE FERNANDEZ, Daniel. (2013). Nosotros los Mercados. Barcelona, Deusto. p. 25.

Ibid. p. 26-27.
° TRIAS DE BES, Fernando. (2009). El hombre que cambio su casa por un tulipan. Madrid, Temas de Hoy., p. 11.
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CAPITULO I

El entorno juridico
La rebelion de los jueces

2.1. Introduccién

En el capitulo primero se ha planteado la perspectiva econdmica a la que se
enfrentaron muchos consumidores de los contratos de préstamos hipotecarios con tipo de
interés variable al ver que, mientras bajaban los tipos de interés de mercado, a ellos no les
bajaba la cuota mensual de su hipoteca.

Como se ha sefialado, la cuestidon no es tanto la ilicitud de la clausula suelo en si
misma, sino el aprovechamiento que el banco puede hacer de ella en determinados contextos
econdmicos mediante la ocultacién de su relevancia, o de la clausula suelo en si misma.

Esta es la conclusion a la que llego el Tribunal Supremo en su sentencia de mayo de
2013 relativa a una demanda colectiva planteada por una asociacién de consumidores contra
distintas entidades financieras que incluyeron limites minimos a las variaciones del tipo de
interés en sus contratos de préstamo hipotecarios a tipos variables.

Ante el riesgo econdmico de que las entidades de crédito se aprovecharan de la falta
de informacion financiera de los consumidores que contrataran hipotecas con tipos de interés
variable, el Tribunal Supremo se vio impelido a aplicar el Derecho de proteccién de los
consumidores y usuarios llevando a limites antes desconocidos el deber de transparencia en
la incorporacion de clausulas suelo.

Lejos de lo que puede pensarse, la STS de 9 de mayo de 2013 no declaré abusiva la
clausula suelo en si misma', sino que lo que segun el Alto Tribunal es abusivo es la falta de
transparencia a la hora de incluir la clausula suelo en los contratos de préstamo hipotecario,
que es justamente lo que puede llevar a los bancos a disimular el precio real del préstamo
hipotecario y a la consecuente frustracion de expectativas de los consumidores.

A continuacion se expondran los argumentos que el Tribunal Supremo utilizé para
determinar en qué circunstancias podia declararse abusiva la incorporacion de la clausula
suelo en un contrato de préstamo hipotecario.

2.2. La Sentencia del Tribunal Supremo de mayo de 2013

Como se ha anticipado, la conclusion final de la STS de 9 de mayo de 2013 es que
las clausulas suelo en los contratos de préstamo hipotecario no son abusivas por si mismas
ni por la falta de reciprocidad con su homéloga clausula techo -un sistema que entraria a
valorar el desequilibrio objetivo entre el precio y la contraprestacién, y que seria totalmente

% Como se ha visto en el capitulo precedente, ésta no tiene por qué ocasionar ningun perjuicio objetivo al
consumidor, antes bien al contrario por cuanto permitiria un abaratamiento inicial del tipo pactado.
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contrario a los principios fundamentales del Derecho de contratos espafiol''-, sino que

unicamente puede declararse como abusiva en los casos que durante la negociacion del
contrato de préstamo haya existido un defecto de transparencia que conduciria a una
alteracién inesperada del precio del contrato.

En un articulo publicado tras la sentencia, el abogado y profesor Francisco Pertifiez
Vilchez senal6 que dicho fallo podia constituir “un auténtico hito en el control de las clausulas
financieras de los préstamos hipotecarios” ya que “fija el deber de transparencia en relacion
a la clausula suelo en un umbral muy alto”. Se trata de una afirmacién, a mi parecer, muy
atinada ya que, como se vera a continuacion, el nivel de transparencia exigido es tan alto
qgue en la practica “se antoja muy complicado que las entidades financieras puedan probar en
los procesos individuales de nulidad de la clausula suelo que el consumidor concreto

realizase el contrato de préstamo hipotecario con pleno conocimiento de causa”.?

Para empezar, la sentencia deja claro que no basta con que la incorporacion de la
clausula suelo cumpla con los requisitos de los articulos 5 y 7 de la Ley de Clausulas
Generales de la Contratacion. Tampoco es suficiente haber cumplido las exigencias de la
normativa de transparencia bancaria vigente en ese momento -Orden de 5 de mayo de 1994
o posteriormente Orden de 29 de octubre de 2011-.

Lo que el Tribunal sentencia es que la transparencia solo se da cuando el consumidor
conoce, antes de la celebracion del contrato, la clausula suelo y los efectos que tendria
durante la ejecucion del contrato sobre el precio real para poder tomar la decision de contratar
con pleno conocimiento de causa. Lo que busca evitar el tribunal es justamente la posibilidad
de disimular los precios reales por parte del banco y asi evitar que posteriormente se diera
una defraudacion de la expectativa creada sobre el precio final por parte del consumidor.

“El perjuicio para el consumidor seria el caracter sorpresivo del efecto de dicha clausula en que, ya
iniciada la relacion crediticia, observa que no se beneficia en su cuota periédica de las sucesivas bajadas
del Euribor.

La mala fe de la entidad financiera radica en haber atraido a la clientela mediante una oferta en apariencia
muy competitiva, que no es real, por cuanto que la ventaja que representa un diferencial muy bajo se ve
amortizada por la existencia de una clausula suelo.”™

Entonces, scomo argumenta juridicamente el Tribunal Supremo su fallo y sus
conclusiones?

e La clausula suelo al incidir sobre el interés nominal del préstamo forma parte del
objeto principal del contrato (precio y contraprestacion).

e Elarticulo 4.2 de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, sobre las clausulas abusivas en
los contratos celebrados con consumidores, concluye que las clausulas que definan
el objeto principal del contrato estan sujetas a un control de transparencia en cuanto
a que su redaccion ha de ser “clara y comprensible”.

" PERTINEZ VILCHEZ, Francisco. (2013). Falta de transparencia y caracter abusivo de la clausula suelo en los
contratos de préstamo hipotecario. InDret. [en linea]. Disponible: <http://www.indret.com/pdf/995.pdf> [26 de
febrero, 2017].

"2 Ibid.

"3 Ibid.
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Segun la STJUE de 3 de junio de 2010 el articulo 4.2 de la Directiva sefialada es una
norma de minimos, por lo que, siempre que la finalidad sea una mayor proteccion
del consumidor, el tribunal “autoriza un control jurisdiccional del caracter abusivo de
las clausulas contractuales que se refieran a la definicién del objeto principal del
contrato, aunque estén redactadas de manera clara y comprensible.”**

El control de las clausulas relativas al objeto principal del contrato ha de ser un control
de transparencia.

El control de transparencia no se limita al cumplimiento de los requisitos previstos en
la normativa sobre transparencia bancaria ni al cumplimiento de los requisitos de
incorporacion de las Clausulas Generales de la Contratacion; para que exista una real
capacidad de eleccion entre varias ofertas el consumidor debe tener un
conocimiento completo de las condiciones y del precio del contrato.

Si existe defecto en la transparencia de una clausula relativa al objeto principal del
contrato, es decir, que ésta no haya sido conocida y valorada por el consumidor antes
de contratar, existira falta de consentimiento por parte del consumidor.

La falta de transparencia se identifica con la defraudacion de la expectativa legitima
que el consumidor se habia representado sobre el precio a partir de la informacion
proporcionada por la entidad financiera. Ya que “en un sistema de economia de
mercado en el que las cosas valen lo que las partes quieren, el proceso formativo de
la voluntad es fundamental”."

A lo que lleva toda esta argumentacion es a la conclusion final de la Sentencia, que

no es otra que: si la clausula suelo y los efectos que ella podia tener sobre el precio final del
préstamo hipotecario hubieran sido conocidos plenamente por el consumidor, sea porque los
bancos hubieran informado debidamente de ello, sea porque el consumidor tenia
conocimientos financieros mas avanzados, la clausula suelo seria licita.

La cuestion es, jcuando entiende el Tribunal Supremo que el consumidor esta

plenamente informado de la clausula y sus efectos?

Las entidades financieras no deben crear la apariencia de un contrato de préstamo
a interés variable cuando realmente las oscilaciones a la baja del EURIBOR no
repercutiran en una disminucion del precio del dinero.

Los bancos deben dar informacién suficiente sobre el hecho de que la clausula
suelo se trata de un elemento definitorio del objeto principal del contrato y no una
simple clausula accesoria.

No deben crear la apariencia de que la clausula suelo tiene como contraprestacion
“‘inescindible” la fijacién de un techo.

" PERTINEZ ViLCHEZ, Francisco. Op. cit.
'* EI Notario del Siglo XXI. Editorial. (2017). Lecciones de un caso mal llevado. El Notario del Siglo XXI, n°71, p.

3-4.
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4. La clausula no debe quedar enmascarada entre una abrumadora cantidad de otras
clausulas o datos que distraigan la atencién del consumidor.

5. Los bancos deben proporcionar simulaciones de diversos escenarios
macroeconomicos mostrando el razonable comportamiento del tipo de interés en la
fase precontractual.

6. También, con estas simulaciones, deben mostrar de forma clara y comprensible el
coste comparativo de los préstamos de tipo de interés variable a los demas
productos financieros de la propia entidad.

“Es decir que, el criterio seguido por la STS lleva a una casi universalizacion del
caracter abusivo de la clausula suelo en los contratos de préstamo hipotecario.”*®

Ademas, si como se ha explicado en el capitulo anterior es dificil contemplar la opcion
de que los bancos pudieran prever realmente la bajada drastica de tipos de interés, en el caso
de haber proporcionado simulaciones de diversos “escenarios macroeconémicos
razonables”, jse hubiera representado en ellos la inesperada bajada provocada por la
sorpresiva crisis econémica?

De ahi que nuestro Tribunal Supremo establecio la irretroactividad de los efectos de
nulidad de la clausula suelo, al entender que las entidades financieras carecian en el
momento de la formalizacién de los préstamos de la “bola de cristal” que les permitiera
adivinar el futuro escenario macroecondmico que se avecinaba. Por consiguiente, se
descartaba la “mala fe” suficiente para inducir dolosamente a error a sus clientes, teniendo
ademas en cuenta -como bien reconoce el Alto Tribunal- que las entidades de crédito
cumplieron con la normativa y exigencias legales vigentes en el momento de la formalizacion
de dichos préstamos.

2.3. La Sentencia del Tribunal de Justicia de la UE de diciembre de 2016

La Sentencia del TS de mayo de 2013 no fue Unicamente excepcional en cuanto a su
nueva interpretacion del control de incorporacion de las clausulas que afectan al objeto
principal del contrato; lo que mas sorprendié al sector juridico fue la limitacién en el tiempo
del efecto de declarar una clausula abusiva, como se ha expuesto, que la nulidad de dicha
clausula se aplica sin caracter retroactivo.

Lo que ello implicaba es que, aunque segun las argumentaciones de la propia
sentencia una clausula suelo fuera declarada abusiva y resultara nula de pleno derecho, ésta
solo se dejaria de aplicar a partir de la publicacion de la sentencia en lugar de eliminarla del
contrato y tenerla por no puesta, tal y como indica el Derecho espanol -1303 CC-.

Los motivos en los que se fundo el tribunal para limitar temporalmente la retroactividad
de la nulidad de la clausula fueron:

'® PERTINEZ ViLCHEZ, Francisco. Op. cit.
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i) Las clausulas suelo no se consideran abusivas en si mismas, sino que su abusividad deriva de la falta
de transparencia material o sustantiva sobre el concreto contenido en su incorporacion;

ii) La buena fe del circulo de los interesados -toda vez que las entidades de crédito habian cumplido con
la normativa sectorial sobre transparencia-; y

i) El hecho, que el Tribunal Supremo calific6 como notorio, de que dicha retroactividad causaria grave
trastorno al orden publico econémico.'’

El Tribunal Supremo reiteré su doctrina a principios de 2015 con una nota informativa
sobre su sentencia de 2013 relativa a las clausulas suelo dictaminando que las entidades
financieras solo debian devolver a sus clientes el importe cobrado indebidamente por la
aplicacién de la clausula suelo desde mayo de 2013.

Muchos jueces y una gran parte de la doctrina juridica encontraron que esta
interpretacién era totalmente contraria a nuestro Derecho, pero habia sido justamente el mas
alto tribunal del Estado el que la habia dictado. De esta forma nadie podia contradecir su
sentencia.

Finalmente, esta incongruencia fue planteada por algunos tribunales espanoles al
Tribunal de Justicia de la Unién Europea mediante una cuestion prejudicial v,
definitivamente, en su reciente sentencia de diciembre de 2016 el TJUE declaré que la
sentencia de nuestro TS era contraria al articulo 6 de la Directiva 93/13 sobre las clausulas
abusivas en cuanto a la limitacién de la retroactividad de la nulidad de una clausula.®

El veredicto del TJUE fue determinar que la nulidad de la clausula suelo declarada
abusiva por falta de transparencia si tiene caracter retroactivo por lo que no puede limitarse
en el tiempo la ineficacia de la misma. Es decir, su pronunciamiento rebatdé la limitacion de la
retroactividad de la nulidad de las clausulas suelo.

El eje fundamental de las argumentaciones en las que se asento6 el TJUE fue: si una
clausula se declara nula por ser abusiva, sea cual sea la naturaleza de la misma, debe
considerarse que ésta “nunca ha existido” y, por lo tanto, restituir la situacién como si nunca
hubiera estado presente en el contrato.

De esta forma, en la misma sentencia, el TUUE establecié que, a partir de su veredicto,
todos los “6rganos jurisdiccionales deberan abstenerse de aplicar, en el ejercicio de su propia

autoridad, la limitacién de efectos en el tiempo que el TS acords”."

Este fallo conllevd que definitivamente si procede la restitucion de las cantidades
indebidamente pagadas anteriores a 2013 en el caso de que un consumidor hubiera
contratado un préstamo hipotecario en que se hubiera incluido una clausula suelo con falta
de transparencia.

7 Exposicion de motivos del Real Decreto-ley 1/2017, de 20 de enero, de medidas urgentes de proteccién de
consumidores en materia de clausulas suelo. Boletin Oficial del Estado, 21 de enero de 2017.

'® CAMARA LAPUENTE, Sergio. (2017). Limitaciones y extralimitaciones del TS y también del TJUE. El Notario del
Siglo XXI, n°71, p. 16-21.

" Tribunal de Justicia de la Union Europea (Gran Sala). Sentencia sobre los asuntos acumulados C-154/15, C-
307/15 y C-308/15, de 21 de diciembre de 2016.
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2.4. Las medidas urgentes de protecciéon de consumidores en materia de clausulas
suelo

Ante la nueva resolucion del TJUE se dio un cambio de escenario. Se trataba de una
sentencia muy esperada sobre un caso que llevaba demasiados afios en curso. A parte, la
expectativa era muy ambigua, antes de la resolucién no existian indicios suficientes para
conocer cual iba a ser el resultado; y si los habia, teniendo en cuenta las conclusiones del
Abogado General del Tribunal de Justicia de la Union Europea el Sr. Paolo Mengozzi, éstos
enfocaban a una la decision opuesta a la que finalmente se tomo.

Pero finalmente la sentencia desestimé la limitacion a la retroactividad y ello
comportaba que todos los consumidores afectados podian empezar a reclamar las
cantidades, ya no solo desde mayo de 2013, sino desde que se activé la clausula suelo.

Fue ante esta situacion cuando a principios de 2017 el Gobierno, previendo la
presentacion masiva de reclamaciones judiciales y el consiguiente colapso de los Juzgados,
aprob6 el Real Decreto-Ley 1/2017, de 20 de enero, de medidas urgentes de proteccién de
consumidores en materia de clausulas suelo.

El objeto principal de este RDL era evitar un aumento de los litigios de la jurisdiccion
civil que, por una parte, conllevarian un coste muy elevado para la Administracion de Justicia
tanto en recursos como en tiempo y un alto coste en costas judiciales para las entidades
bancarias, y por otro, demoraria mucho los procesos de devolucion de los importes
indebidamente cobrados a los consumidores.

El RDL consigue mitigar estos efectos implantando un nuevo sistema de reclamacion
extrajudicial ad hoc de caracter voluntario para todos los consumidores que se hayan visto
afectado -o crean que han sido afectados- por el conflicto en cuestion. EIl mismo RDL en su
preambulo establece que el criterio a tener en cuenta para la reclamacion es la falta de
transparencia de la clausula suelo y para ello se remite a lo establecido en la STS de mayo
de 2013.

Los puntos mas relevantes a tener en cuenta del procedimiento establecido por el
Real Decreto-Ley son:

e Procedimiento exclusivo para consumidores -segin LGDCU y Real Decreto
Legislativo 1/2007- para facilitar la devolucion de las cantidades indebidamente
satisfechas por la incorporaciéon de una clausula suelo abusiva en el marco de un
contrato de préstamo con hipoteca inmobiliaria.

e Es de caracter voluntario para el consumidor, lo que implica que puede acudir
directamente a la jurisdiccion civil si asi lo cree oportuno.

o No tiene coste adicional alguno para el consumidor, y es imperativo para las
entidades de crédito reclamadas.

e En el caso de que el consumidor y la entidad financiera se encuentren en un
procedimiento judicial en curso relativo a la nulidad de una clausula suelo, de comun
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acuerdo, podran solicitar la suspension del proceso para someterse al presente
procedimiento.

o Durante el proceso de la reclamacién que este RDL estipula, las partes no podran
ejercer accion judicial alguna en relacion al objeto de la reclamacion.

e El proceso tendra una duraciéon maxima de tres meses desde la presentacion de la
reclamacion. Aun asi, no existe ninguna sancién para la entidad financiera en caso de
superarlo.

¢ Una vez el consumidor haya reclamado a su entidad financiera la inclusién de una
clausula suelo sin transparencia en su contrato de préstamo hipotecario, la entidad
tendra distintas opciones:

1. En caso de aceptar la falta de transparencia, ésta debera calcular el importe
cobrado indebidamente y facilitarlo desglosado al consumidor, de tal modo que
dicho importe constituira “la oferta” que la entidad haga al consumidor.

2. En el caso de considerar que la clausula fue incorporada y comunicada
correctamente al consumidor, informara de ello al mismo indicando las
razones que motivan su decision. En este caso el procedimiento extrajudicial
concluiria aqui.

e Siguiendo el caso en que el banco hubiera ofrecido al consumidor un importe a
devolver, éste también podra aceptarlo o rechazarlo segun coincida o no con sus
expectativas.

Como se ve, ni es obligatorio para el consumidor aceptar la oferta del banco, ni lo es
para el banco admitir la falta de transparencia de la clausula suelo. Ambos podran discrepar
de las posiciones del otro, y en consecuencia debera resolverse el asunto judicialmente. Pero
ello no impide que el RDL si permite agilizar la devolucién de los importes indebidos en los
casos en que el consumidor y la entidad financiera lleguen a un acuerdo.

En caso contrario, el procedimiento extrajudicial del RDL habra concluido sin éxito y
se abrira de nuevo la via judicial para solventar el desacuerdo. En esta situacién, la entidad
bancaria Unicamente podra ser condenada en costas si el consumidor “obtuviese una

sentencia mas favorable que la oferta recibida de dicha entidad”.?

Otra parte a tener en cuenta del RDL es su Disposicion Adicional segunda que ofrece
la oportunidad al banco y al consumidor de pactar medidas compensatorias alternativas al
pago en efectivo. Entre ellas se encuentra, en caso de que el préstamo aun no se hubiera
devuelto integramente, la amortizacion anticipada del préstamo con el importe a devolver por
parte del banco, o el pago en productos financieros con indiferencia de si se ha devuelto
integramente o no. Como se vera en el capitulo tercero, la clase de compensacion escogida
sera fundamental para determinar la tributacion de las devoluciones.

20 Articulo 4 del Real Decreto-Ley 1/2017, de 20 de enero, de medidas urgentes de proteccion de consumidores
en materia de clausulas suelo. Boletin Oficial del Estado, 21 de enero de 2017.
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También debe tenerse en cuenta que, mientras no hubiera caducado la accién, el
procedimiento de este RDL también seria aplicable a los préstamos hipotecarios ya
cancelados. Y, en este caso, no deberia tenerse en cuenta lo fijado por el articulo 1301 CC
sobre el computo a partir de la consumacioén del contrato, sino que, segun interpreta el TS,
en caso de “comercializacién de productos financieros complejos, el computo a efectos de
caducidad de la accion de nulidad no comienza” hasta que “el cliente tuvo conocimiento de la
existencia de la circunstancia que provocd el error vicio”.?"' Por lo que el computo de los 4
afos de plazo de caducidad de la accién empezaria en ése momento.

% GOMEZ GALLIGO, Javier. (2017). Clausulas suelo y clausulas abusivas. El Notario del Siglo XXI, n°71, p. 6-11
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CAPITULO 1l

Las consecuencias econdomico-fiscales
¢Como se calculan las compensaciones y cual es su tratamiento fiscal?

3.1. Calculo de los importes cobrados indebidamente

En este capitulo se va a plantear y resolver un supuesto practico para estudiar el
efecto que ha provocado la clausula suelo sobre el precio definitivo de los contratos
hipotecarios con tipos de interés variable. De esta forma, comparandolo con los intereses
reales del mercado -el EURIBOR mas el diferencial- podremos determinar los importes
cobrados indebidamente en los casos en que la clausula suelo se hubiera declarado abusiva.

Al contrario de lo que a priori suele decirse, los importes cobrados indebidamente no
son Unicamente el diferencial del interés de mercado y la clausula suelo aplicada. Es muy
importante tener en cuenta que, al activarse la clausula suelo, no Unicamente se pagan mas
intereses, sino que se amortiza una menor porcion del capital pendiente del que resultaria sin
la clausula suelo.

Eso conlleva que las subsiguientes cuotas seran superiores, en parte por la aplicacion
de un tipo de interés superior marcado por la clausula suelo, y en parte por la aplicacién del
tipo de interés sobre un capital pendiente también superior.

Por lo que, en resumen, los efectos econdmicos de la activacion de la clausula suelo
son 1) cobro de intereses de mas, 2) amortizacion de capital de menos y 3) cobro de intereses
de mas por la menor amortizacion.

Para poder apreciar las diferencias cuantitativas se ha disefiado un modelo de
préstamo hipotecario que opera en tres supuestos distintos: uno sin clausula suelo, para
poder apreciar las cuotas que resultaron de los intereses variables sin limitaciones; uno con
clausula suelo del 3%, y otro con clausula suelo del 3,5%.

Ademas, el supuesto se ha planteado teniendo en cuenta que, como consecuencia de
la sentencia de 9 de mayo de 2013 del TS y de una supuesta regularizacion de los contratos
de préstamo hipotecarios con clausula suelo por parte de la entidad financiera en cuestion
-como mayoritariamente han hecho- hubiera eliminado a principios de 2014 la clausula suelo
del contrato, por lo que, a partir de entonces dejaria de aplicarse.

Las condiciones que se han estipulado para el modelo de préstamo hipotecario
analizado son:

e Principal prestado: 175.000 €

o Plazo de amortizacién: 25 afios

o Periodicidad de cuotas: mensuales

e Fecha de contratacion: 1 de mayo de 2007
e Interés nominal: EURIBOR + 0,5%
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Debe sefalarse también que en nuestro supuesto, igual que en gran parte de los
préstamos con interés variable, se ha estipulado que la revision del tipo variable aplicable sea
anual en la fecha de contratacion del préstamo.

La primera simulacién compara el préstamo hipotecario sin clausula suelo con el
préstamo hipotecario con una clausula suelo del 3%. Los resultados son los siguientes:

HIPOTECA SIN HIPOTECA CON
DIFERENCIAL
CLAUSULA SUELO CLAUSULA SUELO DEL 3%
3.818,63 € Capital 3.818,63€ Capital
2007 7.980,55 € Intereses 2007 7.980,55 € Intereses - £
i=4,606% 171.181,37€ Pendiente | | = 4,606% 171.181,37 € Pendiente
7.560,17 € Capital 7.560,17 € Capital
2008 8.626,65€ Intereses 2008 8.626,65€ Intereses - £
i=5,090% 167.439,83 € Pendiente | | =5,090% 167.439,83 € Pendiente
13.076,41 € Capital 12.654,09 € Capital
2009 3.972,98 € Intereses 2009 4.952,99€ Intereses 980,01 €
i =2,409% 161.923,59 € Pendiente | C = 3,000% 162.305,91 € Pendiente
15.188,27 € Capital 17.984,16 € Capital
2010 2.729,10 € Intereses 2010 4.496,83 € Intereses 1.767,73 €
i=1,715% 155.811,73 € Pendiente | C = 3,000 157.015,84 € Pendiente
24.950,03€ Capital 23.435,13 € Capital
2011 3.713,14 € Intereses 2011 4.635,93€ Intereses 922,79 €
i=2,424% 150.049,97 € Pendiente | C = 3,000 151.564,87 € Pendiente
31.114,89€ Capital 29.051,90 € Capital
2012 2.343,22 € Intereses 2012 4.470,13€ Intereses 1.526,91 €
i=1,999% 143.885,11 € Pendiente | C = 3,000 145.948,10 € Pendiente
37.997,04 € Capital 34.339,51 € Capital
2013 1.470,70 € Intereses 2013 4.299,29 € Intereses 2.828,59 €
i=1,045% 137.002,96 € Pendiente | C = 3,000 140.160,49 € Pendiente
44.931,95€ Capital 41.934 25 € Capital
2014 1.441,36 € Intereses 2014 147458 € Intereses 33,22€
i=1,077 130.068,05 € Pendiente | i=1,077 133.065,75€ Pendiente
COBROS INDEBIDOS TOTALES 8.026,03 €
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Como se ve en el cuadro anterior, durante los dos primeros anos de contrato la
clausula suelo no produce efectos debido a que los intereses de mercado se situan por
encima del valor de la misma, asi que ésta permanece inactiva y el precio de ambos
préstamos es determinado por el Euribor mas el diferencial del 0,5%.

Es a partir del aino 2009 cuando la clausula suelo se activa y pasa a determinar el
precio real del préstamo. Ello sera asi hasta que en 2014 la entidad elimine cautelarmente la
clausula a raiz de la sentencia del TS, por lo que entre 2009 y 2013 el limite minimo de
intereses variable convierte el préstamo hipotecario en un préstamo a tipo fijo.

El resultado de la activacion y aplicaciéon de la clausula suelo durante 5 afos
consecutivos incrementa directamente 8.026,03 € el precio del préstamo en relacion al
préstamo sin la misma. Pero, ademas, como se ve en el diferencial del ano 2014, los efectos
de la clausula suelo no solo se manifiestan durante su periodo activo.

Se ha explicado anteriormente que los efectos econdmicos de la activacion de la
clausula suelo no son unicamente el diferencial de interés, sino también la amortizacion de
capital de menos. El afio 2014 es la prueba de ello. Por las razones antes explicadas, en este
afo el precio del préstamo pasa a estar determinado en ambos casos por el Euribor y el
diferencial, pero, aun asi, continta existiendo una diferencia de intereses de 33,20 € entre el
préstamo que no ha aplicado la clausula suelo y el préstamo que si la ha aplicado. Dicha
diferencia es debida a que, aun aplicar el mismo tipo de interés en ambos, dicho tipo se aplica
a capitales pendientes distintos. Y ello es consecuencia de que el préstamo en el que se ha
activado la clausula suelo, al haber estado pagando mas intereses, ha ido amortizando menos
capital segun el modelo matematico del “préstamo francés”.

Como puede comprobarse, dicho importe -remarcado en color rojo- no se ha tenido
en cuenta para la suma de “COBROS INDEBIDOS TOTALES”. Lejos de tratarse de un error,
viene a sefalar que éstos -pequefios- importes no son contemplados por los bancos a la hora
de proceder con la oferta exigida por el RDL y ello debe calificarse como un error.

Intereses aplicables por ejercicio fiscal no prescrito y resto de periodos liquidados

. Nuevo calculo de Cantidades Interés Total a
Al Tigakiade: | Inereses abonadoes intereses abonadas de mas | legal/indemnizatorio devolver
2017 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SHE 1.118,84 1.118,84 0,00 0,00 0,00
2015 1.525,38 1.525,38 0,00 0,00 0,00
- 1.955,78 1.955,78 0,00 0,00 0,00
— 2.785,64 1.988,98 796,66 117,78] 914,44
2012 4.371,55 3.561,20 810,35 136,53 946,88
Anteriores a2012|  36.585,72|  34.152,40 2.433,32 615,39 3.048,71

oA 48 342 9 14.302.58 4.040 269 70

Fuente: carta de contestacion a la reclamacion de un cliente del Grupo BBVA. (Anexo)
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Como indica la sentencia del TJUE, si la clausula deviene nula de pleno derecho, esta
tiene que tenerse por no puesta y ella no pude tener ningun efecto sobre la relacion
contractual. Por ello, el hecho de haber amortizado capital de menos por culpa de la aplicacion
de la clausula suelo no deberia comportar un incremento de los intereses cuota tras cuota
hasta la amortizacién total del principal.

Aun asi, sea por el reducido volumen de dichos importes, por las dificultades de
estipular el valor total de los mismos?®? o por la falta de indicacion en el RDL de la forma en
que deben calcularse el importe restitutorio -hecho que da mayor libertad a los bancos para
no incluir dichos importes-, las ofertas de resolucién de conflicto extrajudiciales de las
entidades financieras no contemplan estos diferenciales.

A continuacién, la siguiente simulacién se ha realizado con una clausula suelo que
marca el limite minimo de intereses variable en 3,5%, un 0,5% superior a la anterior:

HIPOTECA SIN HIPOTECA CON DIFERENCIAL
CLAUSULA SUELO CLAUSULA SUELO DEL 3,5%
3.818,63 € Capital 3.818,63 € Capital
2007 7.980,55 € Intereses 2007 7.980,55 € Intereses - £
i =4,606% 171.181,37€ Pendiente | | = 4,606% 171.181,37 € Pendiente
7.560,17 € Capital 7.560,17 € Capital
2008 8.626,65€ Intereses 2008 8.626,65€ Intereses - £
i=5,090% 167.439,83 € Pendiente | | =5,090% 167.439,83 € Pendiente
13.076,41 € Capital 12.385,50 € Capital
2009 3.972,98 € Intereses 2009 5.783,47 € Intereses 1.810,49 €
i=2,409% 161.923,59 € Pendiente | C = 3,500% 162.614,10 € Pendiente
15.188,27 € Capital 17.383,27 € Capital
2010 2.729,10 € Intereses 2010 5.611,83€ Intereses 2.882,73 €
i=1,715% 155.811,73 € Pendiente | C = 3,500% 157.616,73 € Pendiente
24.950,03€ Capital 22.558,38 € Capital
2011 3.713,14 € Intereses 2011 5.434,09€ Intereses 1.720,95 €
i=2,424% 150.049,97 € Pendiente | C = 3,500% 152.441,62 € Pendiente
31.114,89€ Capital 27.917,55 € Capital
2012 2.943,22 € Intereses 2012 5.250,03€ Intereses 2.306,81 €
i=1,999% 143.885,11€ Pendiente | C=3,500% 147.082,45 € Pendiente

22 para ello seria necesario conocer los valores del Euribor en todos los futuros devengos de intereses e ir
calculando el diferencial del interés segun se aplique el interés al capital pendiente que resultaria de un préstamo
con clausula suelo o de un préstamo sin clausula suelo. Por lo que la Unica forma posible de devolver dichos
importes seria pactar que a cada revision del tipo de interés -sea anual, semestral o mensual- se les devolviera a
los consumidores el diferencial correspondiente.
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37.997,04 € Capital 33.467,33 € Capital
2013 1.470,70 € Intereses 2013 5.059,42 € Intereses 3.588,72 €
i=1,045% 137.002,96 € Pendiente | C = 3,500% 141.532,67 € Pendiente
4493195€ Capital 40.631,52 € Capital
2014 144136 € Intereses 2014 1.489,01¢ Intereses 47,65 €
i=1,077 130.068,05 € Pendiente | i=1,077 134.368,48€ Pendiente
COBROS INDEBIDOS TOTALES 12.309,70 €

El objetivo de este segundo calculo es comprobar el sustancial aumento del importe
total de cobros indebidos que resulta de aumentar en medio punto la clausula suelo. Al pasar
de una clausula del 3% a una del 3,5% el diferencial aumenta en 4.283,67 € de mas.

Ademas, como puede comprobarse e igual que en el caso anterior, sigue existiendo
un diferencial de intereses en el afio 2014 aunque se haya dejado de aplicar la clausula suelo.
Como se ha explicado, dicho diferencial se iria prorrogando a lo largo de los afios mientras
los capitales pendientes continten siendo distintos. El capital pendiente a finales de 2014 del
préstamo en el que no se ha aplicado la clausula suelo es de 130.068,05 € mientras en el
que si se le aplico, es de 134.368,48 €.

Segun lo descrito en la nota n° 22, s6lo hay una forma de compensar el diferencial de
intereses que provoca el desajuste en los capitales pendientes sin obligar al consumidor a
anticipar el monto de capital de diferencia -en este caso 4.300,43 €-.

Teniendo en cuenta que el préstamo continua siendo a tipo de interés variable y que,
consecuentemente, el importe del interés de los futuros devengos no puede conocerse en el
momento del acuerdo, los importes restitutorios sélo podran determinarse en el momento de
dicho devengo. Eso nos lleva a que la Unica forma factible de compensar a los consumidores
es pactar con las entidades que dichos diferenciales se fueran devolviendo a lo largo de la
amortizacion del préstamo.

Aun asi, como se ha sefalado, el origen de dicho problema es la amortizacién de
menos durante la aplicacién de la clausula suelo que perdura con posterioridad a la
eliminacion de la clausula del contrato. Pues bien, en el caso de que, fruto del acuerdo o de
una sentencia judicial, el importe por la nulidad de la clausula suelo no se pagara en efectivo
sino amortizando anticipadamente el capital, este efecto no se daria ya que el capital
pendiente habria sido anticipado voluntariamente.

Lo que nos lleva a determinar que la mejor forma de impedir que se generen intereses
de mas por la amortizacién de menos seria obligar a destinar -en caso de no ser lo pactado-
parte del importe restitutorio a amortizar el principal. Y dicho importe deberia ser como minimo
la diferencia entre el capital pendiente después de la aplicacion de la clausula suelo y el
capital pendiente que resultaria en caso de no haberse aplicado la clausula.
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Aun asi, el supuesto realmente controvertido seria el caso en que ya se hubiera
amortizado totalmente el préstamo en el momento de la denuncia de la clausula suelo. En
este caso, al disponer ya de los tipos de interés aplicables, si seria necesario que las
entidades financieras incluyeran dichos diferenciales y los pagaran.

En resumen: segun el modelo de hipoteca sefialado y de acuerdo al método de
calculo que han seguido los bancos, con una clausula suelo del 3% activada entre 2007 y
2013, se genera un diferencial de 8.026,03 € mientras que si el limite minimo de interés
variable se estipula en 3,5% el diferencial alcanza los 12.309,70 €.

En la oferta que las entidades financieras tienen que trasladar al consumidor en el
caso de seqguir el procedimiento del RDL, las entidades deberan desglosar dichas cantidades
de la misma forma que se ha procedido en el presente apartado y afiadiendo a las mismas
los intereses moratorios desde el periodo en que se devengaron —articulo 3.2 del Real
Decreto-Ley-, de ello resultara el importe total que la entidad debera devolver en caso de
darse la situacién de abusividad descrita en los capitulos precedentes.

Disponer del documento con los céalculos desglosados permitird a los consumidores
tener la informacién necesaria que -en su caso- la Agencia Tributaria a efectos fiscales les
exigira declarar por el ingreso o compensacién de dichos importes.

3.2. Tratamiento fiscal de las devoluciones

En este apartado se quiere dar respuesta a las implicaciones tributarias que tiene la
recuperacion de la cuantia indebidamente abonada a las entidades financieras en concepto
de intereses por la aplicacién de una clausula suelo que, segun la STS 241/2013, ha sido
introducida sin cumplir el doble control de transparencia.

Esta derivada del conflicto no es un tema menor: abogados, entidades financieras y
consumidores estaban expectantes de que se formalizara un criterio especifico sobre cual
debia ser el tratamiento fiscal de dichas devoluciones. El Real Decreto-Ley 1/2017, con la
justificada urgencia y necesidad, viene a instaurar el régimen juridico especifico a seguir para
los consumidores afectados por clausulas suelo abusivas y, en consecuencia, también entra
a resolver sus aspectos tributarios.

Los problemas a los que era necesario dar respuesta y que el RDL ha resuelto
efectivamente a lo largo de su articulado son:

1. ¢Cbémo deben tributar las cantidades restituidas por la declaracion de abusividad de
la clausula suelo?

2. ¢Como deben tratarse las cantidades que en su dia fueron deducidas en el IRPF con
ocasion del pago de los intereses que ahora deben ser devueltos? ;Deberan

revertirse?

3. Y, ensu caso, Qué procedimiento deberia seguirse para aplicar la reversion y sobre
qué ejercicios?
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Ademas, junto a estas tres cuestiones, el RDL también establece la obligacion formal
de informacién que tienen las entidades financieras, tanto con sus clientes respecto a las
obligaciones tributarias que puede generar la devolucion de intereses, como con la AEAT
relativa a las devoluciones acordadas.

Pues bien, si hubiera de resumirse el contenido de este régimen tributario de
transicion, deberia constatarse que el legislador ha optado intencionadamente por incitar
mediante el tratamiento fiscal una clara resolucion del conflicto:

En términos fiscales, la opciéon que sin lugar a duda es mas beneficiosa para los
consumidores es la de pactar con la entidad financiera que las cantidades que deben ser
devueltas -siempre que aun sea posible- se descuenten del principal de la deuda aun
pendiente. En tal caso, el coste tributario sera nulo. Asi lo declara la nueva disposicion
adicional 452 de la Ley del IRPF que ha sido incorporada mediante la disposicion final primera
del RDL en cuestion.

En primer lugar, y en todo caso, la disposicion declara la no sujeciéon® de las
cantidades percibidas por la aplicacién ilegitima de la clausula suelo, incluyendo a estas
cantidades los correspondientes intereses indemnizatorios.

Es en el segundo apartado de susodicha disposicion dénde el RDL regula el
tratamiento de la reversion de las deducciones que en su dia los consumidores se
aplicaron con ocasion del pago de los intereses hipotecarios. El nucleo de las consecuencias
tributaria de la clausula suelo.

Como se ha anticipado, los consumidores -contribuyentes en este caso- que opten
descontar las cantidades a percibir del principal pendiente estaran exentos de revertir
cualquier deduccion practicada. En consecuencia, el régimen que se explicara a continuacion
s6lo se aplicara a los consumidores que opten por recibir las cantidades en efectivo o en
productos financieros de valor equivalente.

En todo caso, las cantidades que se tendran en cuenta a la hora de revertir tales
deducciones seran exclusivamente las abonadas en concepto de la clausula abusiva -las
indicadas en el apartado anterior- excluyendo los intereses indemnizatorios que el banco esta
obligado a satisfacer.

Para hacer un correcto analisis de la cuestidon deben diferenciarse dos supuestos en
que parte de los intereses pueden haber sido objeto de deduccién:

¢ Deduccion en cuota integra por adquisicion de vivienda habitual
o Deduccion en base imponible por gastos deducibles por inversion inmobiliaria
Empezando por el caso en que el consumidor se hubiera deducido parte de los

intereses por inversion en la vivienda habitual -el supuesto mas sencillo-, éste no tendria que
presentar ninguna autoliquidacion complementaria, tan sélo deberia regularizar el conjunto

Bla expresion utilizada en el RDL es “no se integrara en la base imponible”.
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de deducciones en la autoliquidacion del ejercicio en que cobre las cantidades restitutorias.
Asi lo indica el articulo 59 del Reglamento del IRPF.

Un 7,5% de las cantidades deberia ser integrado en la cuota liquida estatal v,
normalmente, otro 7,5% del “importe que se hubiera en su dia practicado, de acuerdo con lo

dispuesto en la Comunidad Auténoma de la que fuera residente el contribuyente”.?*

En cambio, en los casos que las deducciones hubieran sido en concepto de gasto
deducible de una inversion inmobiliaria si seria necesario que los consumidores presentaran
una autoliquidacién complementaria por cada ejercicio en los que se hubieran aplicado la
deduccion. Aun asi, el RDL exime de pagar cualquier recargo, interés de demora o sancion.

Al tratarse de gastos deducibles en la base imponible, para calcular el rendimiento neto, tienen incidencia

en la determinacion del tipo medio de gravamen, que puede ser diferente en cada uno de los ejercicios
25

afectados.

Por ultimo, nos queda abordar cuales seran los ejercicios a regularizar por parte de
los consumidores y contribuyentes, que no seran otros que los ejercicios no prescritos.

Entonces, las situaciones que se pueden dar, teniendo en cuenta que el periodo
ordinario de declaracion del IRPF es de abril a junio, son:

¢ Reconocimiento de las cantidades en 2016, antes del 30 de junio: los ejercicios a
regularizar serian los que van del 2011 al 2015, pero ello “supondria una retroactividad
de grado medio e improcedente” por lo que “el ejercicio 2011 no se habra en ningun

caso de regularizar®.

¢ Reconocimiento de las cantidades en 2016, después del 30 de junio: los ejercicios a
regularizar serian los que van del 2012 al 2015.

¢ Reconocimiento de las cantidades en 2017, antes del 30 de junio: los ejercicios a
regularizar también serian los que van del 2012 al 2015.

¢ Reconocimiento de las cantidades en 2017, después del 30 de junio: los ejercicios a
regularizar serian unicamente los que van del 2013 al 2015.

De modo que se puede extraer una conclusion clara: si el consumidor realmente
quiere cobrar el importe restitutorio en efectivo, le conviene formalizar el acuerdo con la
entidad financiera con posterioridad al 30 de junio de 2017, para que, de tal forma, los
ejercicios a regularizar sean 3 y no 4.

% ROZAS VALDES, José Andrés. (2017). Efectos fiscales del RDL 1/2017 sobre clausulas suelo. Revista Interactiva
gse Actualidad (Asociacion Espafiola de Asesores Fiscales), n°9, p. 1-13.

Ibid.
% |bid.
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CAPITULO IV

Las previsibles consecuencias politico-econémicas
¢Coémo van a actuar los bancos de ahora en adelante?

No cabe duda que las sentencias referidas van a actuar como condicionante futuro de
las relaciones entre las entidades bancarias y sus clientes -consumidores o no-, puesto que
ante la desaparicion practica de las denominadas “cajas de ahorros”, las cuales
supuestamente tenian todas ellas un componente “social” o “benéfico”, lo que nos queda no
son mas que “sociedades anénimas”, cuyo objeto es satisfacer las legitimas aspiraciones de
sus accionistas de obtener anualmente unas rentabilidades por sus inversiones, como
cualquier otro accionista de cualquier otra empresa cotizada o no en el mercado de valores.

En definitiva, la que prima es la rentabilidad de la entidad, y reveses como el que ha
supuesto la decretada nulidad de las clausulas suelo, provocara que las entidades procuren
obtener rentabilidad por otras vias que, por legitimas, no deberian de ser nuevamente
cuestionadas, como por ejemplo las comisiones por servicios bancarios, por domiciliacion de
pagos y cobros, etc.

Por tanto, el escenario de futuro que se augura es el de un encarecimiento de los
servicios que prestan las entidades, pero también de los tipos de interés de los préstamos
que conceden, la seleccién exhaustiva de los clientes merecedores de dichos préstamos
(apartando pues a un elevado sector de la poblaciéon de poder acceder al crédito...), la
reduccién de plantillas, el cierre de sucursales, el incremento de los servicios ofrecidos a
través de medios telematicos o internet, etc.

Por otra parte, es mas que seguro que se regulara el incremento del deber de
informacion que las entidades financieras deberan poner a disposicidon de sus clientes antes
de la formalizacion de cualquier contrato, y probablemente también en la fase de intervencion
notarial, pues si no se objetivan el consumidor incumplidor siempre podria alegar que no ha
sido debidamente informado de los riesgos del producto contratado.

Es decir, estas sentencias, asi como otras que recientemente se han publicado
respecto de que las entidades bancarias deben asumir a su cargo el coste de formalizacion
de los préstamos hipotecarios (gastos de notaria, impuesto sobre actos juridicos
documentados, registro...), supondra sin duda “un antes y un después” en las relaciones de
las entidades con sus clientes.

Es un hecho contrastado que cualquier empresa desea tener entre sus clientes a los
mejores pagadores, los mas solventes, los mas productivos. Y los bancos no son la
excepcion, de ahi que proliferen los servicios de “banca privada” en todas las entidades,
precisamente dirigiendo sus ofertas mas ventajosas a los clientes preferidos por todas ellas,
y haciendo bueno aquel refran o “dicho” que mi abuelo siempre decia: “los bancos te ofrecen
un paraguas cuando no llueve, y cuando llueve no te lo prestan”.

La consecuencia pues de esta mas que probable politica bancaria es la restriccién del
crédito, el aumento de los tipos de interés que se estd produciendo sobretodo en la

28



adquisicion de bienes de consumo, y en definitiva un perjuicio para amplias capas de
poblacién que durante la burbuja inmobiliaria pudo acceder a créditos hipotecarios que, en
ocasiones, no solamente cubrian el precio de compra del inmueble en cuestion, sino incluso
también el coste de los impuestos por la adquisicidon de dichas fincas, pues todo se fiaba al
crecimiento del valor de dichos inmuebles.

Estamos convencidos que estas practicas, aparentemente beneficiosas para la
economia del momento, eran en realidad perversas, tal como se ha reflejado con
posterioridad. Pero mas cierto es que han sido las entidades bancarias y cajas de ahorro las
que finalmente han debido de pagar los “platos rotos” del estallido de la burbuja inmobiliaria,
o mejor dicho, lo hemos pagado todos los contribuyentes, a través de los mecanismos de
rescate financiero de las entidades (muchas de las cuales han acabado desapareciendo o
han sido absorbidas por otras).

Y las sentencias que han sido objeto del presente estudio, no son mas que un reflejo
del “castigo” que socialmente se ha querido dar a dichas practicas, quizas como escarmiento
para que de ahora en adelante tanto gobiernos, como bancos centrales, asi como directivos
y como no, los propios consumidores, seamos mas prudentes en la toma de decisiones de
caracter economico.

También es probable que a nivel politico se siga legislando en el sentido de dar mas
proteccion a los consumidores frente a las entidades bancarias, a las que se ha demonizado
sin tener en cuenta que se han convertido en las principales empresas inmobiliarias del pais,
habiendo debido de asumir la indeseada propiedad de centenares de miles de viviendas
sobre las que en su dia formalizaron créditos hipotecarios que han resultado fallidos.

Se esta diciendo por parte de muchos sectores, normalmente desde la izquierda
politica, que el Gobierno de la nacién no debia de haber “rescatado” a las entidades
bancarias, pero no cabe duda que ésta hubiera sido la peor de las opciones, pues el Estado
habria tenido que garantizar los depdsitos bancarios y finalmente la “factura” para el
contribuyente habria sido mucho mayor y la confianza internacional en nuestro sistema
financiero hubiera quedado todavia mas deteriorada de lo que hoy esta.

En conclusioén, entendemos que en estos asuntos no cabe distinguir entre “buenos y
malos”, puesto que de la misma forma que no cabe duda que amplias capas de la poblacion
ha sufrido y esta sufriendo las consecuencias de la crisis -y no precisamente por culpa de las
clausulas suelo-, es cierto también que se ha producido una dolorosa restructuracion del
sector bancario y con la desaparicion de muchas entidades; todo ello con independencia de
las responsabilidades personales, penales y civiles, de aquellos directivos y responsables
que con abuso de sus cargos se enriquecieron personalmente.
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VI.

VII.

VIII.

CONCLUSIONES

En linea de principio, no debe considerarse que la clausula suelo es en si misma
contraria a los principios inspiradores del Estado de Bienestar: por un lado, vendria a
asegurar la rentabilidad de los préstamos hipotecarios a los bancos -lo que habria
permitido una mayor fluidez en la concesion de los mismos- y por otro, ha beneficiado
igualmente a los consumidores con tarifas y comisiones mas asequibles. Por ello, la
clausula suelo en su uso ordinario favorece al bienestar comun con un mejor acceso
a la vivienda.

Como todo instrumento juridico, en caso de darle un “mal uso”, la clausula suelo puede
ser perjudicial para los consumidores y devenir abusiva.

La falta de reciprocidad entre la clausula suelo y la clausula techo no determina de
por si una situacion de abusividad. El Derecho no puede determinar el precio de los
productos ofertados pues ello seria contrario al sistema de libre mercado.

El uso correcto o incorrecto de la clausula suelo depende de la forma en que ésta es
negociada e incorporada en los contratos de préstamo.

Lo que el Derecho debe garantizar en un sistema de libre mercado es la transparencia
entre las transacciones y contratos para asegurar que los consumidores tienen la real
capacidad de eleccion y consentimiento entre varias ofertas.

Toda clausula suelo que no fuera debidamente informada al consumidor y que
consecuentemente provocara la defraudacion de sus expectativas legitimas que se
hubiera representado sobre el precio a partir de la informacion proporcionada por la
entidad financiera, deberia ser declarada abusiva.

Al declararse una clausula suelo abusiva, ésta debe ser eliminada del contrato y
tenerla por no puesta. La entidad bancaria estara obligada a devolver el importe
indebidamente cobrado mas los intereses moratorios desde que dicha clausula se
activo.

Los consumidores que quieran reclamar la abusividad de una clausula suelo pueden
hacerlo directamente ante la jurisdiccidn civil o pueden atenerse al procedimiento
extrajudicial instaurado por el Real Decreto-Ley 1/2017.

El importe indebidamente cobrado se calcula teniendo en cuenta los intereses
cobrados de mas por el diferencial del tipo de interés de mercado con la clausula suelo
y por los intereses cobrados de mas por la amortizacion del principal de menos.

La falta de concrecion del Real Decreto-Ley sobre el calculo de los importes indebidos

permite a los bancos obviar el diferencial de intereses cobrados por la amortizacion
de capital de menos en los periodos en que la clausula suelo ya no esta activa.
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XI.

XIl.

XIIl.

El diferencial de capitales pendientes existente una vez se ha declarado nula la
clausula abusiva podria solucionarse obligando a destinar parte de la compensacion
pactada a amortizar este diferencial de capital.

La resolucion del conflicto menos gravosa en términos tributarios seria acordar con la
entidad financiera que las cantidades a devolver se destinaran totalmente a amortizar
el principal del préstamo aun pendiente. De este modo, el coste tributario seria nulo.

Es mas que probable que una de las consecuencias de las sentencias analizadas sea
la modificacién del deber de informacion que las entidades financieras deberan poner
a disposicion de sus clientes antes de la formalizacion de cualquier contrato por parte
del poder legislativo para garantizar una mayor seguridad juridica tanto para
consumidores como para las propias entidades.
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ANEXO

l:ﬁrupo BBVA

/

Madrid. 04 de Mayo de 2017

Referencia:
Préstamo
Estimado Cliente,

Hemos estudiado detenidamente la reclamacion sobre la aplicacion de la clausula suelo en su préstamo
hipotecario

Como Vd. sabe, BBVA decidié eliminar a todos sus clientes consumidores la aplicacaénde la clausula suelo
con efectos 9 de mayo de 2013 (Catalunya Caixa la elimino a partir del 1 de Julio de 2015). Tras analizar
las circunstancias particulares de su caso, y una vez se ha comprobado que dicha clausula le fue aplicada
antes de su eliminacion, se ha considerado que es procedente atender a su peticion

Como resultado de la aplicacion de la clausula suelo, hemos calculado que Vd. abono de masen
concepto de intereses las cantidades que se detallan a continuacion, cantidades a las que adicionalmente
se les ha aplicado el interés legal del dinero vigente cada ano

Intereses aplicables por ejercicio fiscal no prescrito y resto de periodos liquidados

Aflo liquidado Intereses abonados Nue‘::teczz? = abof;r:aics]a:ee :na's Iegal/ir::;en:e:izatono d:i?llvir
2017 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
_ 1.118,84 1.118,84 0,00 0,00 0,00
2015 1.525,38 1.525,38 0,00 0,00 0,00
2014 1.955,78 1.955,78 0,00 0,00 0,00
— 2.785,64 1.988,98 796,66 117,78 914,44
2012 4.371,55 3.561,20 810,35 136,53 946,88

Ateriores 22012|  36.585,72|  34.152,40 2.433,32 615,39| 3.048,71

OTA 48.342,9 44.302,58 4.040 369,70
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