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0.
INTRODUCCION

Introduccion

Las condiciones generales de la contratacién se regulan principalmente
por la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contra-
tacién. El objetivo principal de esta ley es la proteccién de los consumidores
y usuarios frente a posibles abusos en los contratos que contienen cldusulas
predispuestas por una de las partes. Ahora bien jqué se entiende por clau-
sula abusiva? Es toda aquella estipulacion que no haya sido negociada indi-
vidualmente, asi como aquellas practicas que no hayan sido consentidas de
manera expresa que, en contra de las exigencias de la buena fe, causen, en
perjuicio del consumidor y usuario, un desequilibrio importante en los dere-
chos y obligaciones de las partes que se deriven del contrato.

Esta guia «Paso a paso» se centra en la clausula IRPH en los contratos de
préstamo hipotecario. El Indice de Referencia de Préstamos Hipotecarios,
mas conocido como IRPH, es un tipo de interés variable oficial que se utiliza
en vez de otros como el euribor para referenciar algunos préstamos hipote-
carios concedidos para la adquisicién de vivienda en toda Espana. En estos
ultimos anos se ha venido cuestionando la posible abusividad de dicha clau-
sula, y ello ha provocad una confrontacion entre la jurisprudencia del TJUE y
del Tribunal Supremo.

El Tribunal de Justicia de la Unién Europea se ha pronunciado analizando
la posible abusividad y delimitando aquellos supuestos en los que es pro-
cedente una reclamacién. La STJUE asunto C-300/23, de 12 de diciembre
de 2024, abre la puerta a una nueva interpretacién de la Directiva 93/13 en
relacién a diferentes aspectos, tales como el requisito de transparencia, el
posible caracter abusivo de la cldusula, asi como las posibles consecuencias
que se producirian en el supuesto en el que efectivamente se declarase la
abusividad de la misma.

Por otro lado, este mismo tribunal en la sentencia asunto C-125/18, de
3 de marzo de 2020, subraya la importancia de proteger al consumidor en
situaciones de asimetria de poder en las relaciones contractuales, donde las
entidades financieras, como profesionales, tienen la supremacia en la redac-
cion de los contratos. De igual manera, enfatiza la importancia de que las
clausulas contractuales sean redactadas de manera que no solo sean claras,
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sino que proporcionen toda la informacién necesaria para que el consumidor
comprenda las consecuencias financieras de sus decisiones. Este enfoque
podria llevar a que las entidades financieras adopten practicas mas transpa-
rentes, incluyendo informacion detallada sobre indices, comisiones y cual-
quier otro factor que afecte al coste total del préstamo.

El lector tendra la oportunidad de conocer a través de esta guia cual es el
procedimiento de reclamacién de nulidad por abusiva de la clausula de IRPH.
Asi, en virtud del articulo 83 de la LGDCU, «las clausulas abusivas seran nu-
las de pleno derecho y se tendran por no puestas. A estos efectos, el Juez,
previa audiencia de las partes, declarara la nulidad de las clausulas abusivas
incluidas en el contrato, el cual, no obstante, seguira siendo obligatorio para
las partes en los mismos términos, siempre que pueda subsistir sin dichas
clausulas». Este precepto hace posible la reclamaciéon, contemplandose dos
variantes: la reclamacion extrajudicial y la reclamacién judicial.

Para llevar a cabo una reclamacion extrajudicial en materia de IRPH, las
entidades de crédito deben implantar un sistema de reclamacién previa a la
interposicién de demandas judiciales.

Con la entrada en vigor el 3 de abril de 2025 de la reforma realizada por la
Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del
Servicio Publico de Justicia, se introduce un nuevo apartado 5 en el articulo
439 de la LEC en el que se establece como requisito de procedibilidad en
las acciones de reclamacién de devolucién de las cantidades indebidamente
satisfechas por el consumidor en aplicacién de determinadas cldusulas suelo
o de cualesquiera otras clausulas que se consideren abusivas contenidas en
contratos de préstamo o crédito garantizados con hipoteca inmobiliaria, una
reclamacion extrajudicial previa frente a las personas fisicas o juridicas que
realicen la actividad de concesion de préstamos o créditos de manera profe-
sional. La regulacion de dicha reclamacién extrajudicial previa se contiene en
el nuevo articulo 439 bis.

En cuanto a la reclamacién judicial, en virtud de lo dispuesto por la rei-
terada jurisprudencia del Tribunal Supremo, si la entidad financiera no res-
ponde favorablemente a la reclamacién extrajudicial que se ha expuesto en
lineas anteriores, procede interponer una demanda judicial. La demanda
debe fundamentarse en la falta de transparencia y el caracter abusivo de la
cladusula. Las consecuencias que tendria esta reclamacion serian la devo-
lucién de las cantidades pagadas y un posible reajuste del préstamo. Para
determinar el plazo para interponer dicha reclamacioén, habra de estarse a
dos supuestos:

— Sila demanda se fundamenta en error o vicio del consentimiento y se
solicita la reclamacién de las cantidades pagadas, segun el articulo
1301 del CC establece que la accién de nulidad caducara a los cuatro
anos desde la consumacion del contrato.

— Si la demanda se fundamenta en la abusividad y falta de transparen-
cia de la cldusula, a tenor de los articulos 8, 9 y 10 de la LCGC, no
se estipula un plazo para la misma, por lo que podria entenderse que
esta accion de reclamacién es imprescriptible.
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0. INTRODUCCION

En esta obra el lector podra resolver todas las dudas que se le planteen
acerca de la clausula IRPH, asi como muchos otros aspectos, todo ello acom-
panado de un amplio anélisis jurisprudencial tanto del TJUE como del Tri-
bunal Supremo, asi como una serie de casos practicos y formularios que le
ofreceran una visién practica y didactica de la materia.






1 |
LAS CONDICIONES GENERALES
DE LA CONTRATACION

Las condiciones generales de la contratacion

Las condiciones generales de la contratacion en el derecho espanol estan
reguladas principalmente por la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condicio-
nes generales de la contratacion. Esta ley tiene como objetivo principal la
proteccion de los consumidores y usuarios frente a posibles abusos en los
contratos que contienen clausulas predispuestas por una de las partes.

Las condiciones generales de la contratacion son aquellas cldusulas pre-
dispuestas cuya incorporacién al contrato es impuesta por una de las partes,
con independencia de la autoria material de las mismas, de su apariencia
externa, de su extensién y de cualesquiera otras circunstancias, habiendo
sido redactadas con la finalidad de ser incorporadas a una pluralidad de con-
tratos. Asi se establece en el articulo 1 de la Ley 7/1998, de 13 de abril.

En virtud del articulo 2 de la misma, la ley se aplica a los contratos que
contengan condiciones generales celebrados entre un profesional (predispo-
nente) y cualquier persona fisica o juridica (adherente). El adherente puede
ser también un profesional, sin necesidad de que actie en el marco de su
actividad.

En cuanto a los requisitos de incorporacion, el articulo 5 de la Ley 7/1998,
de 13 de abril, apunta que para que las condiciones generales formen parte
del contrato, deben ser aceptadas por el adherente y firmadas por todos los
contratantes. Ademas, deben ser redactadas de manera transparente, clara,
concreta y sencilla. Las condiciones incorporadas de modo no transparente en
los contratos en perjuicio de los consumidores seran nulas de pleno derecho.

Por otro lado, segun lo dispuesto en el preambulo de la citada ley, esta
distingue entre condiciones generales y cldusulas abusivas. Una clausula
es condicion general cuando esta predispuesta e incorporada a una plurali-
dad de contratos exclusivamente por una de las partes, y no tiene por qué ser
abusiva. Una clausula abusiva es aquella que, en contra de las exigencias de
la buena fe, causa en detrimento del consumidor un desequilibrio importante
e injustificado de las obligaciones contractuales.
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CONDICIONES GENERALES Y CLAUSULAS ABUSIVAS

Condiciones

generales de la Clausulas abusivas

contratacion

Todas aquellas estipulaciones no
negociadas individualmente y todas
aquellas practicas no consentidas
expresamente que, en contra de las
exigencias de la buena fe causen, en
perjuicio del consumidor y usuario, un
desequilibrio importante de los derechos
Su redaccion debe y obligaciones de las partes que se

ajustarse a unos criterios deriven del contrato.

. Control de Control de
Transparencia . i .
incorporacion transparencia

A 4

Claridad y Control de
concrecion abusividad

Las condiciones no
transparentes seran @én siempre abusivas las cIéusu%
nulas de pleno derecho. que:
i. Vinculen el contrato a la voluntad del
empresario.
ii. Limiten derechos del consumidor y
usuario.
iii. Determinen la falta de reciprocidad en el
contrato.

iv. Impongan garantias desproporcionadas.
v. Sean desproporcionadas en el
perfeccionamiento y ejecucion del contrato.
vi. Contravengan las reglas sobre la
competencia y derecho aplicable.

Clausulas predispuestas, no
negociadas individualmente y
redactadas para su incorporacioén a
una pluralidad de contratos.

CUESTION

¢En qué medida el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion
contribuye a la proteccion de los consumidores frente a las clausulas abusivas
en los contratos?

El Registro de Condiciones Generales de la Contratacion, regulado por la Ley
7/1998, de 13 de abiril, en su articulo 11, tiene como objetivo principal la proteccion
de los consumidores frente a las cldusulas abusivas en los contratos. Este registro,
gestionado por un Registrador de la Propiedad y Mercantil, permite la inscripcién de
las clausulas contractuales que se consideran condiciones generales de la contra-
tacion, asi como las sentencias firmes que declaran la nulidad de dichas clausulas.
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1. LAS CONDICIONES GENERALES DE LA CONTRATACION

La inscripcién de estas cladusulas y sentencias en el registro tiene varios efectos
protectores para los consumidores:

1. Publicidad y transparencia: el registro es publico, lo que significa que cual-
quier persona tiene derecho a conocer el contenido de los asientos registrales. Esto
facilita que los consumidores y las asociaciones de consumidores puedan identifi-
car y evitar clausulas abusivas antes de firmar un contrato.

2. Efecto erga omnes: las sentencias firmes inscritas en el registro tienen efectos
erga omnes, es decir, son vinculantes para todos, no solo para las partes del litigio
original. Esto implica que una clausula declarada nula por abusiva en un contrato no
puede ser utilizada en otros contratos por el mismo predisponente, lo que amplia la
proteccién a todos los consumidores.

3. Facilitacion de acciones colectivas: la inscripcion de las condiciones genera-
les y las sentencias permite a las asociaciones de consumidores y otros legitimados
interponer acciones colectivas de cesacion, retractacion y declarativa. Esto evita la
necesidad de que cada consumidor tenga que litigar individualmente, lo que puede
ser costoso y desalentador.

4. Disuasion de practicas abusivas: la posibilidad de que las cladusulas abusivas
sean inscritas y conocidas publicamente actla como un mecanismo disuasorio para
los empresarios y profesionales, quienes preferiran evitar el uso de tales clausulas
para no danar su reputacion y evitar litigios.

En conclusién, el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion contri-
buye significativamente a la proteccion de los consumidores al proporcionar trans-
parencia, facilitar la accion colectiva y disuadir el uso de cladusulas abusivas, asegu-
rando asi un mercado mas justo y equilibrado.






2.

CONTRATO DE PRESTAMO
O CREDITO HIPOTECARIO
DESDE EL PUNTO DE VISTA
DE LOS CONSUMIDORES

La hipoteca como garantia del préstamo con el
que se financia la compra de una vivienda

Cuando una vivienda se «compra con hipoteca», en realidad, se estan
celebrando dos contratos o negocios juridicos distintos, pero intimamente
relacionados:

— Por un lado, se celebra una compraventa entre el vendedor de la vi-
vienda y su comprador.

— Por otro, se concierta un préstamo con garantia hipotecaria, que es
un contrato o negocio juridico que se celebra entre el prestamista (la
parte que lo concede, que serd normalmente una entidad bancaria) y
el prestatario (quien recibe el préstamo).

Por lo tanto, la hipoteca no «paga» la vivienda, lo que financia su adqui-
sicidn es el préstamo que se contrata con el banco. La hipoteca simplemen-
te es una forma de garantizar el cumplimiento de la obligacién que asume
quien solicita un préstamo, de devolver el capital recibido mas los intereses
en los términos que se hayan acordado. Haria las veces de un aval o de una
fianza, como forma de asegurar el pago de la deuda, solo que en lugar de
que sea otra persona la que actie como garante, se constituye una garantia
sobre un bien inmueble, que se afecta al pago. De modo que, si se dejan de
pagar las cuotas del préstamo durante un determinado periodo de tiempo, la
entidad bancaria estaria facultada para ejecutar la hipoteca, conforme a un
determinado procedimiento, a fin de cobrar la deuda y los correspondientes
intereses, enajenando para ello el inmueble.
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A TENER EN CUENTA. Normalmente, la hipoteca se constituye sobre la misma
vivienda que se adquiere, aunque también puede constituirse sobre otra vivien-
da u otro inmueble, en caso de que se disponga de ellos.

En este apartado nos centraremos en el anélisis de esta figura, a fin de delimitar
su contenido y funcionamiento béasico. Asimismo, se repasaran las principales
obligaciones que conlleva, los tramites para su contratacion, los gastos que
implica y quién tendra que asumirlos, su tributacién basica y otras cuestiones
relativas a la vida y terminacion del préstamo hipotecario.

CUESTION

¢Qué es una fianza como forma de garantia de un préstamo? ;Qué la
diferenciaria de una hipoteca?

La fianza es una forma de garantizar el cumplimiento de una obligacién dineraria,
en virtud de la cual el fiador se obliga a pagar o a cumplir por el deudor principal (el
afianzado), en caso de que este no lo haga. Se regula en los articulos 1822 del CC
y siguientes.

La fianza es una forma de asegurar el pago de una deuda que recae sobre una
persona: es una persona la que se obliga a pagar si no lo hace el deudor principal.
Sin embargo, en la hipoteca, el respaldo no lo ofrece una persona, sino que recae
sobre un bien (inmueble), que se sujeta a responder del pago de la deuda.

¢Qué es un préstamo con garantia hipotecaria?

Un préstamo hipotecario es una forma de financiar la adquisicion de una
vivienda, por medio de la cual una entidad bancaria concede al futuro com-
prador una determinada cantidad de dinero y este asume la obligaciéon de
devolver ese capital a largo plazo, junto con los intereses estipulados, a tra-
vés del pago de cuotas periodicas (normalmente, mes a mes). Y, todo ello, con
el respaldo de una garantia muy especifica que asegura al banco el cobro de lo
que le corresponde: la hipoteca que se constituye sobre la propia vivienda que
se adquiere (eso serd lo mas habitual, aunque también podria constituirse so-
bre otro inmueble). Se trata, por tanto, de una Unica operacién que en realidad
tiene dos caras: la del préstamo y la de la garantia (la hipoteca).

Las partes en este tipo de operaciones son dos:

— El prestamista, que seria aquel que concede el préstamo y pone el
capital a disposicion de la otra parte, a cambio de una determinada
retribucion (los intereses).

— El prestatario, que seria la parte que recibe el préstamo y se com-
promete a su devolucion, junto con los oportunos intereses y en los
plazos y términos que se hayan establecido.

Por lo demas, la configuracion béasica del préstamo gira en torno a tres
elementos clave:

— El capital. El capital del préstamo es el importe o cantidad de dinero
que se pide al banco, excluidos los intereses. Normalmente, en los
préstamos con garantia hipotecaria, la entidad bancaria suele conce-
derlos por el 80 % del valor del inmueble, de modo que la parte res-
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tante (alrededor del 20 %) deberia tenerse ahorrada por el interesado
o bien obtenerse por otra via. Sin embargo, también puede solicitarse
un préstamo al 100 %, que cubra todo el valor del inmueble y no
requiera de entrada; aunque este tipo de préstamos suelen ser mas
caros y exigir condiciones mas estrictas para su concesién. En el caso
de no contar con la estabilidad econémica necesaria para ello, otras
opciones habituales para obtener este tipo de préstamos podrian pa-
sar por el otorgamiento de una segunda garantia (a mayores de la
hipoteca sobre la vivienda), por ejemplo, constituyendo otra hipoteca
sobre otro inmueble o una garantia personal a través de un aval priva-
do o concedido por el ICO.

A TENER EN CUENTA. Ademas de la entrada, es recomendable tener
un colchén extra para cubrir otros gastos asociados a la compra, como
podrian ser los impuestos y los gastos de notaria o gestoria.

— El tipo de interés. El tipo de interés es el precio del dinero. Consiste en
un porcentaje que determina la contraprestacion que la entidad ban-
caria cobra a cambio de prestar el dinero. Podra ser fijo o variar segun
como evolucione el indice de referencia que se haya establecido.

— El plazo de amortizacién. Es el periodo de tiempo a lo largo del cual
se iran pagando las cuotas del préstamo, en condiciones normales y
salvo que se realice una amortizacién anticipada (esto es, que se pa-
gue el préstamo antes de la fecha de su vencimiento). Los préstamos
con garantia hipotecaria suelen ser operaciones con un plazo largo de
amortizacién. En ese sentido, tal y como apunta el Banco de Espana
en su portal electrénico: cuanto mas largo sea el plazo (si no varian
las demads condiciones del préstamo), las cuotas serdn menores, pero
los intereses totales serdn mas elevados.

Por lo que se refiere a la hipoteca, consiste en una garantia que sujeta di-
recta e inmediatamente los bienes sobre los que se impone, cualquiera que
sea su poseedor, al cumplimiento de la obligacién para cuya seguridad fue
constituida (articulo 104 de la Ley hipotecaria, aprobada por Decreto de 8 de
febrero de 1946 —en adelante, LH—). En principio, para que la hipoteca quede
validamente establecida, sera necesario que se constituya en escritura publi-
ca y que esa escritura se inscriba en el registro de la propiedad. De ahi que
la entidad bancaria exija la inscripcién de la vivienda en el registro de la propie-
dad para conceder la hipoteca, para que pueda inscribirse también la hipoteca
y que esta quede validamente constituida, desplegando todos sus efectos.

Sea como fuere, dada la complejidad de estas operaciones y el desequili-
brio evidente entre ambas partes (entidad bancaria y cliente), lo cierto es que
existe una norma especifica que establece una serie de normas para proteger
a las personas fisicas que contraten préstamos garantizados con hipoteca
sobre inmuebles de uso residencial o cuya finalidad sea adquirir o conservar
derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por cons-
truir; y siempre que los contraten con entidades bancarias o con personas
o entidades que se dediquen profesionalmente a la concesion de préstamos
hipotecarios. Es la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos
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de crédito inmobiliario. Basicamente, esa norma lo que hace es configurar
las reglas béasicas de transparencia que han de regir estos contratos, el ré-
gimen juridico de los prestamistas e intermediarios de crédito inmobiliario,
incluida la obligacién de llevar a cabo una evaluacién de la solvencia antes
de conceder el préstamo, estableciendo un régimen de supervision y de san-
cién, asi como las normas de conducta aplicables a la actividad de ciertas
empresas o profesionales que trabajan en este sector (como los prestamistas

0 asesores).
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CUESTION
¢Qué es la hipoteca inversa? ;Tiene algo que ver con el préstamo hipotecario?

La hipoteca inversa no es una forma de garantizar la devolucién de un préstamo
contratado para comprar una vivienda. Es mas bien una figura que permite obtener
financiacién a determinadas personas que tienen una vivienda en propiedad.

Consiste en un producto financiero que permite a las personas mayores o de-
pendientes utilizar una parte de su patrimonio inmobiliario para aumentar su renta
durante los Ultimos anos de la vida. Consiste en un préstamo o crédito hipotecario
por medio del cual el propietario de un inmueble realiza disposiciones, normalmente
perioddicas (aunque la disposicion puede realizarse de una sola vez), hasta un impor-
te maximo determinado por un porcentaje del valor de tasacion en el momento de
la constitucién. Cuando se alcanza dicho porcentaje, el interesado deja de disponer
de la renta y la deuda sigue generando intereses, que suelen ser mas altos que los
habituales. La recuperacion del crédito dispuesto y de los intereses por parte de la
entidad financiera tiene lugar, en la mayoria de los casos, de una vez al fallecimiento
del propietario (mediante la cancelacion de la deuda por sus herederos o la ejecu-
cién de la garantia hipotecaria por la entidad).
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