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1.

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

¢En qué consiste el préstamo o crédito hipotecario?

A pesar de que comparten muchos aspectos, la realidad es que el présta-
mo vy el crédito son dos operaciones diferentes, asi se infiere de la «Guia de
acceso al préstamo hipotecario» publicada por el Banco de Espana que los
define en los siguientes términos:

— Préstamo: es el producto bancario que permite al cliente (prestata-
rio) recibir una determinada cantidad de dinero de una entidad (pres-
tamista) con el compromiso de devolver dicha cantidad y los inte-
reses correspondientes, habitualmente mediante pagos periddicos
(cuotas).

— Crédito: es el producto bancario que permite al cliente (acreditado) ir
disponiendo del dinero facilitado por la entidad acreedora a medida
que lo vaya necesitando, en cualquier importe hasta una determinada
cantidad que sera el limite del crédito pactado y en cualquier momen-
to durante el plazo acordado.

Teniendo en cuenta estos dos conceptos, se puede definir el préstamo
hipotecario como aquel contrato por el que una entidad financiera concede
a una persona una cantidad de dinero para la adquisicién de una vivienda,
a cambio del compromiso de devolver ese dinero més unos intereses, en un
plazo determinado y mediante pagos peridédicos (cuotas).

La principal caracteristica de un préstamo hipotecario (o crédito hipo-
tecario) es que la devolucion del dinero a la entidad financiera queda ga-
rantizada con la vivienda. Asi, en caso de impago, la entidad de crédito
puede ejecutar la garantia y vender posteriormente el inmueble con el fin de
recuperar la cantidad que se haya quedado pendiente de pagar. En el caso de
que el dinero obtenido por la venta no sea suficiente para cubrir la cantidad
pendiente, el cliente responde también con sus bienes presentes y futuros.
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El deudor no responde con todos sus bienes cuando:

— Las partes acuerdan expresamente en la escritura del préstamo la
limitacién de la garantia hipotecaria al valor de la vivienda.

— La entidad acepta expresamente que el cliente quede liberado de su
deuda con la entrega de la vivienda, lo que se conoce como dacién
en pago.

;Qué elementos integran la hipoteca?

A la hora de determinar el concepto de hipoteca es necesario atender a 5
conceptos esenciales: el capital, el plazo de amortizacién, la cuota, el tipo
de interés y las comisiones.

| El capital

El capital o principal del préstamo es su importe, es decir, la cantidad de
dinero que presta la entidad financiera al cliente y que este se compromete
a devolver en los términos pactados.

Pero ¢qué factores inciden en la determinacion del referido importe?
Pues bien, el capital va a depender de tres factores:

— El valor de tasaciéon del inmueble, a cuyos efectos una entidad ha-
bilitada va a determinar el valor estimado del inmueble teniendo en
cuenta su estado. El importe que se fije condicionara el principal del
préstamo.

— El porcentaje de financiacién, el cual se calcula, normalmente, como
el cociente entre el importe del préstamo hipotecario y el valor de
tasacién del inmueble. En este punto hay que tener presente que el
préstamo garantizado con hipoteca inmobiliaria no podra exceder del
60 % del valor de tasacion del bien hipotecado, no obstante, si se tra-
ta de la adquisicién de bienes inmuebles residenciales el porcentaje
de financiacién podra alcanzar el 80 % del valor de tasacion (art. 23
del Real Decreto-ley 24/2021, de 2 de noviembre).

— La capacidad de endeudamiento del solicitante. Se valoran tanto los
ahorros como los ingresos del consumidor. Normalmente, las entida-
des tienen en cuenta que la cuota mensual no supere un porcentaje
en torno al 30 % de los ingresos netos del cliente.

|| El plazo de amortizacion

Es el limite de tiempo que acuerdan las partes para devolver el dinero
prestado (normalmente oscila entre los 15 y los 30 anos). Como es compren-
sible, a la hora de elegir el plazo de amortizacion habra que tener muy pre-
sente la capacidad econémica de cada consumidor; y un célculo que resulta
insoslayable: cuanto mas largo es el plazo de duracién, menor sera la cuota
mensual, pero mayor el importe global de los intereses.

En esta linea, actualmente, se incentiva la concesién de préstamos de du-
racién no superior a los 30 ahos aun cuando esto no esta prohibido.

10



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

| La cuota

Es la cantidad de dinero, incluidos los intereses, que se paga periédica-
mente a la entidad financiera. Su periodicidad suele ser mensual, pero nada
obsta a que se acuerde de otra forma (trimestral o semestral). Igualmente
puede pactarse con la entidad financiera un periodo llamado de carencia,
para que, durante un corto periodo de tiempo (uno o dos anos), el prestatario
solo pague intereses y no amortice capital, asi la cuota sera mas reducida
en ese tiempo.

|| El tipo de interés

Es el importe anadido que se debe pagar a la entidad prestamista, ade-
mas del capital prestado. Viene siendo la legitima ganancia que obtiene el
banco por haber prestado el capital, y se calcula aplicando un tipo porcentual
sobre el capital pendiente de devolucion.

Segun lo acordado en el contrato, el tipo de interés puede ser:

— Fijo: no cambia durante toda la vida del préstamo, por lo que la cuo-
ta que paga el consumidor es siempre la misma, aunque los tipos de
interés de referencia varien en el mercado. El contrato debe recoger
el porcentaje que, expresado en tanto por ciento nominal anual, se
aplicara al capital para calcular los intereses.

— Variable: el tipo de interés se revisa anual o semestralmente, por lo
que la cuota mensual puede variar en cada revisién, a la baja o al
alza, en funcion del valor que tenga en ese momento el tipo de inte-
rés de referencia. En este caso, el tipo de interés nominal aplicable al
capital resulta de sumar un indice de referencia, como el euribor, mas
una cifra fija que marca el banco, llamada diferencial (por ejemplo,
euribor + 0.75).

Para conocer con exactitud el interés real que el consumidor tiene que
pagar anualmente por su préstamo, habrd que atender a la llamada Tasa
Anual Equivalente (TAE), que se calcula tomando en consideracion el interés
nominal, las comisiones y el plazo de amortizacion.

|| Las comisiones

Son las cantidades que la entidad financiera podria cobrar por gestio-
nar el préstamo. Es importante conocerlas y negociarlas antes de firmar el
contrato.

En este sentido, el articulo 3 de la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octu-
bre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios se refie-
re a las comisiones en los siguientes términos:

«1. Las comisiones percibidas por servicios prestados por las entidades
de crédito seran las que se fijen libremente entre dichas entidades y los
clientes.

Solo podran percibirse comisiones o repercutirse gastos por servicios
solicitados en firme o aceptados expresamente por un cliente y siempre
que respondan a servicios efectivamente prestados o gastos habidos.
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2. Las entidades de crédito deberdn poner a disposicion de los clien-
tes, debidamente actualizadas, las comisiones habitualmente percibi-
das por los servicios que prestan con mayor frecuencia, asi como los
gastos repercutidos en dichos servicios, todo ello en un formato unifi-
cado, conforme a los términos especificos que determinara el Banco de
Espana.

Esta informacion incluira, en todo caso, de manera sencilla y que faci-
lite la comparacion entre entidades, los conceptos que devengan comi-
sion, la periodicidad con que se aplican y el importe de las mismas de
manera desagregada por periodo en que se apliquen.

Esta informacién estara disponible en todos los establecimientos co-
merciales de las entidades de crédito, en sus paginas electrénicas y en la
pagina electrénica del Banco de Espana, y debera estar a disposicién de
los clientes, en cualquier momento y gratuitamente.

3. Inmediatamente antes de que un servicio bancario vaya a ser pres-
tado a un cliente a través de un medio de comunicacion a distancia o
de un cajero automatico o de un dispositivo similar, se debera indicar,
mediante un mensaje claro, perfectamente perceptible y gratuito, la co-
misién aplicable por cualquier concepto y los gastos a repercutir. Una
vez proporcionada dicha informacion, se ofrecerd al cliente, de forma
igualmente gratuita, la posibilidad de desistir de la operacion solicitada.

Cuando el servicio bancario vaya a ser prestado a través de un cajero
automatico o de un dispositivo similar y la entidad emisora del medio de
pago sea diferente de la titular de aquel, se podra sustituir la informa-
cion prevista en el parrafo anterior por el valor maximo de la comisiéon y
demas gastos adicionales a que pueda quedar sujeta la operacion solici-
tada. En este supuesto, debera informarse de que el importe finalmente
cargado podré ser inferior, dependiendo, en su caso, de las condiciones
estipuladas en el contrato celebrado entre el cliente y la entidad emisora
del medio de pago.

4. En servicios bancarios prestados a través de un medio de comunica-
cién a distancia o de un cajero automatico o de un dispositivo similar, en
lugar visible, figurard un nimero de teléfono para incidencias, al que se
podréa acudir en el caso de que se produzcan problemas en la prestacion
de los servicios».

Las principales comisiones son las siguientes:

— Comision de apertura: es un porcentaje que se cobra por los gastos
de estudio, elaboraciéon de documentos y tramitacion del préstamo.
Suele oscilar entre el 0 y el 2 % del importe del préstamo solicitado.
Segun la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario, en caso de que se pacte una comision de aper-
tura, la misma se devengard una sola vez y englobara la totalidad de
los gastos de estudio, tramitacién o concesion del préstamo u otros
similares inherentes a la actividad del prestamista ocasionada por la
concesién del préstamo. En el caso de préstamos denominados en
divisas, la comisién de apertura incluira, asimismo, cualquier comi-
sién por cambio de moneda correspondiente al desembolso inicial

del préstamo (articulo 14 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo).
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— Comisién por amortizaciéon anticipada o cancelacién parcial: se apli-
ca a las cantidades que se pagan anticipadamente, bien para rebajar
la cuota a pagar mensualmente o para reducir el plazo de devolucion
del préstamo. (Ampliar informacién en: «El reembolso anticipado en los
contratos de crédito inmobiliario»).

— Comisién por cancelacion: se aplica sobre el capital pendiente de
abonar en el momento de cerrar el préstamo.

En el caso de que se proceda a una subrogaciéon (cambiar de titular el
préstamo) o a una novacién (renegociar las condiciones del préstamo), la
comisién que cobra la entidad financiera sera un porcentaje que se aplica
sobre el capital que falta por devolver.

Proceso de contratacion de un préstamo o crédito hipotecario

A TENER EN CUENTA. La Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los con-
tratos de crédito inmobiliario, cuya entrada en vigor se produce el 16 de junio de
2019, trasponiendo la normativa europea, responde a la finalidad de potenciar la
seguridad juridica, la transparencia y la comprensién de los contratos y de sus
clausulas, asi como el justo equilibrio entre las partes. En este sentido introdujo
diversos cambios como por ejemplo los relativos al reparto de los gastos rela-
cionados con la hipoteca o el cambio en las fichas, en tanto sustituye la FIPER
por la FEIN (Ficha Europea de Informacién Normalizada), se adapta la FIPRE y
aparece la denominada FIiAE (Ficha de Advertencias Estandarizadas).

En cuanto al proceso de contratacién de un préstamo o crédito hipote-
cario cabe tener presente lo establecido en la citada Ley 5/2019, de 15 de
marzo, cuyo objeto es establecer determinadas normas de proteccién de
las personas fisicas que sean deudores, fiadores o garantes, de préstamos
que estén garantizados mediante hipoteca u otro derecho real de garantia
sobre bienes inmuebles de uso residencial o cuya finalidad sea adquirir o
conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos
o por construir. En este sentido, prevé las normas de transparencia que han
de regir estos contratos, el régimen juridico aplicable a los créditos inmobilia-
rios y las normas de conducta que han de regir toda la actividad. Las normas
previstas en la citada ley tienen caracter imperativo, siendo indisponibles
para las partes salvo previsién en contrario.

Entre las garantias previstas en la norma destacan especialmente los si-
guientes aspectos: deberes de informacién y obligaciones de transparencia.

En primer lugar, en lo que se refiere a los deberes de informacion cabe
destacar:

— La informacion basica para la publicidad de los préstamos inmobilia-
rios prevista en el articulo 6 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo.

— La informacién general de los préstamos inmobiliarios que de forma
clara y comprensible debe facilitarse en todo momento en soporte
papel o cualquier otro duradero o en formato electrénico (art. 9 de la
Ley 5/2019, de 15 de marzo).
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Si bien es cierto que la cuestién relativa a la abusividad de la cladusula de comisién de apertura
que contienen los préstamos hipotecarios ha sido cuestidon controvertida en nuestros tribunales,
a partir del reciente pronunciamiento del TJUE del 16 de marzo de 2023, queda cada vez mas
claro que en la mayoria de los casos este tipo de cldusula no supera el control de transparencia
exigido y, por tanto, resulta abusiva.

A lo largo de la presente guia el lector se adentrard en un repaso exhaustivo de la mas re-
ciente jurisprudencia dictada por el Tribunal Supremo, las audiencias provinciales y el TJUE, a
través de una serie de ejemplos practicos, esquemas y formularios que facilitaran el modo de
actuacion en lo que al procedimiento de reclamacion se refiere.

En resumen, se podréa consultar toda la informacién, desde el modo de llevar a cabo la recla-
macién previa a la entidad, pasando por el proceder para la reclamacion judicial, con referencia
al pronunciamiento de los tribunales en materia de prescripcion y costas.
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