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Aslinto: respuesta a queja sobre clausulas suelo

En relacién con su escrito recibido en el registro General de la Consejeria de
Aﬁministracién Local y Relaciones Institucionales el 23-42013, con referencia IA/IF/ec nur2ro
Q3/409, de fecha 15-4-2013, en ¢l marco de la queja que por esd Institucion se izne
trpmitando, promovida de oficio a raiz de las quejas recibidas de personas que han suscrity un
c@mtrato de hipoteca con inclusion de la denominada clausula suelo, se lg traslada lo siguiente:

l En primer lugar, hemos de manifestar nuestra exiraneza por los terminos del mismo, 1ada
vez que de su lectura parece desprenderse la falta de recepcion de la respuesta remifidz en
relacion con esta queja el pasado 27-2-2013, de la cual le adjuntamos copia.

En dicho oficio se le informaba del trabajo que se viene desarrollando pi» la
dministracion de Consumo andaluza en €l marco del sector bancario y financiero, entre el que
abe destacar las Camparias de Inspeccion @ entidades financieras e intermediarios de crédtos,
si como en materia de crédito al consumo, la tramitacion de las quejas, reclamacionss y
enuncias presentadas por las personas usuarias afectadas por algun problema o incidencia en
ficho sector, y la elaboracion de la futura Ley de de proteccion a las personas consumidc1as y
hsuarias en 2 contratacion hipotecaria.

. Se le indicaba igualmente gue se esta colaborando con la Secretaria General de Vivi:nda
fan el Programa Andaluz en Defensa de la Vivienda, que incluye actuaciones de preveion,
’ntermediacién, y proteccion, desde que €ste s¢ puse &n marcha el pasado ejercicio.

|

f En cuanto a la RECOMENDACION realizada en su escnito, consistente en que se ejirzan
medidas de proteccion ¥ defensa de las personas consumidoras y usuarias afectadas zor la
Eaplicacién de clausulas suelo abusivas en sus contratos de préstamo hipotecario, se le com Inica
ique desde esta Secretaria General de Consume se solicitd un informe al Gabinete Juridicc de la
EJunta de Andalucia sobre si resuita abusiva, y puede ser sancionable por infraccion a la nor nativa
Evigente en materia de Consumo, |a inclusion en una escritura hipotecaria de una clausula :uelo,
sin la correlativa clausula techo, o bien la inclusion de una clausula suelo y una clausule -echo
gcuando exista un desequilibrio entre ellas firmada por una persona consumidora con una etidad
ifinanciera.

También se realizo consulta sobre la viabilidad y fundamentacion juridica de un e/:ntual
ejercicio de acciones civiles en defensa de los derechos e intereses de las personas consuridoras

y usuarias en el caso de la inclusion en las escrituras hipotecarias de clausulas suelc sin fa
correlativa clausula teche, y los casos de inclusion de una clausula suelc y una clausula techo en
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cuando exista un desequilibrio entre glias, asi como sobre la personacion en los procesos
udiciales promovidos por otras entidades gue ostentan legitimacion para ello, como pueden ser
las organizaciones de defensa de los derechos de consumidores y usuarios.

La Letrada de Gabinete Juridico ha venido a concluir que Ia falta de unanimidad y de
criterios uniformes que pudieran extraerse de la jurisprudencia en el momento presente en
relacion con a abusividad de las clausulas suelo y techo incorporadas a las escrituras hipotecarias
suscritas por los consumidores impedirian, por razones de seguridad juridica, que por nuestra
parte pudiera darse una respuesta general y concluyente afirmativa 0 negativa a la consulta
planteada en relacion a la posible calificacion de las mismas como abusivas en orden a la
incoacién de expedientes sancionadores por infraccién a la normativa €N materia de consumo, y a
la viabilidad de un eventual ejercicio de una accion de cesacin frente a tales clausulas por parte
de fos Grganos competentes de ia Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de consumo,
sin perjuicio de cuanto pudiera resultar del analisis de un determinado supuesto concreto o de
futuros pronunciamientos jurisdiccionales que fueren decantando 0 unificando tales criterios,

En relacion con ello, por parte de esta Administracion de Consumo se estd a la espera de
que sea dictada sentencia por el Tribunal Supremo en relacion con un recurso de casacion que
versa sobre esta materia para la puesta en marcha de futuras actuaciones.

Asi mismo, v por lo que se refiere al arbitraje de consumo, como ya se le indicaba en
nuestro anterior escrito, se sigue trabajando en 12 linea de proponer a las entidades financieras |a
aceptacion de este mecanismo de resofucion extrajudicial de conflictos,

Por otra parte, se pone en su conocimiento que esta Secretaria General da Consumo esta
dando los primeros pasos para la elaboracién de un Decreto que fije fa indemnizacion de dafigs y
perjuicios y el resarcimiento por los dafos causados a los consumidores en el marco del
procedimiento sancionador, que se materializaria como una herramienta importante para dar
respuesta a problemas como e generado por los perjuicios causados a las personas
consumidoras y usuarias por el empleo de las clausulas suelo.

Es todo cuanto procede informar, quedando & su disposicién para las aclaraciones o
ampliaciones de informacian que precise.

Atentamente,
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Su Ref.. |A/IF n° Q13/409

@Asunto: respuesta a queja sobre clausulas suelo

elaciones Institucionales el 21-2-2013 su escrito con referencia 1A/IF namero Q13/41)3, de
fecha 15-2-2013, en el marco de la queja que por esa Institucion se viene tramitando, prosr.ovida
de oficio a raiz de las guejas recibidas de personas gue han suscrito un contrato de hipote:za con
'[inclusic')n de la denominada clausula suelo.

E:( Se ha recibido en el registro General de la Consejeria de Administracion L:zal y

__ Esta Secretaria General de Consumo tiene encomendada la defensa y protecciér de lo
derechos e intereses legitimos de tas personas consumidoras y usuarias de Andalucia, y cc1 este

bjetivo viene trabajando en diversas iniciativas en el marco del sector bancario y financiero
|
‘ En este sentido, desde hace varios afios se ejecutan, cuando asi se programa en 2! Plan
nual de Inspeccion de Consumo, por los Servicios de Consumo de la Administracion ardaluza
ampanas de Inspeccion a entidades financieras e intermediarios de créditos, asi corro en
ateria de crédito al consumo, para velar por el cumplimiento de la normativa vigente. A rasultas
e los incumplimientos detectados, se inician también los correspondientes exped 2ntes

kancionadores.

: Igualmente, se han tramitado las guejas, reclamaciones y denuncias presentadas pr las
personas usuarias afectadas por algin problema o incidencia en diche sector.

; Por otra parte, en las Ultimas fechas, desde esta Secretaria General de Consumo e ha
Foh’citado un informe juridico al Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia, tras tener
conocimiento de las conclusiones emitidas el pasado 8-11-2012 por lz abogada general . liane
Kokott del Tribunal de Justicia de la Unién Europea, fruto de una peticion de decision prejL dicial
blanteada por el Juzgado de lo Mercantil n® 3 de Barcelona ante una deranda interpuesta por
Rlohamed Aziz contra CatalunyaCaixa, que se adjudicd su vivienda en subasta judicial por ¥ 50%
be su valor ante el impago de las cuotas hipotecarias, en relacior con la presencia de clacsulas
:_abusivas en las escrituras de préstamos hipotecarios formalizados por las entidades financier 2s.
[

A este respecto, tras la lectura dei resenado dictamen de la abogada Juliane Kokott. 7 con
motivo de las dudas surgidas, se sclicitaba la emisién de informe sobre los siguientes puntos:

- Si la regulacion de desahucios judiciales por impage de hipoteca en Espzfia es
ncompatible con la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las cla: sulas
mrbusivas en los contratos celebrados con consumidores, y, por tanto, con el Real Cecreto
Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, y las consecuencias de ello, al impedir a la pe sona
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usuaria {deudora} defenderse frente a las clausulas centractuates abusivas que ha sido obligada a
aceptar at firmar su hipoteca, de tal modo que deba soportar la ejecucién hipotecarta sin que se
consideren las posibles clausulas abusivas. Actualmente, solo en un procedimiento declarativo
separado, cuyo objeto es la validez del titulo, puede la persona afectada oponerse a la pretension
en que se basa la ejecucion y, de este modo, alegar el caracter abusivo de las clausulas
aplicadas.

- Si las tres clausulas resefadas en las conclusiones de la Abogada general {clausula de
vencimiento anticipado, clausula sobre los intereses de demora y clausula de determinacion
unilateral del importe de la deuda), partes integrantes del contrato de prestamo hipotecario
suscrito entre el demandante Mohamed Aziz y CatalunyaCaixa por el demandante, tienen la
consideracion de abusivas en base al Real Decreto Legislative 1/2007, de 16 de noviembre, por
encuadrarse en alguno de los preceptos resefiados en la consulta u otro/s.

Por otra parte, la Secretaria General de Consumg esta trabajando en el borrador de una
futura Ley de de proteccion a las personas consumidoras y usuarias en Ja coniratacion
hipotecatia, que tiene por objeto garantizar la transparencia en la informacion que ofrezcan los
servicios de intermediacion o que prestan las entidades de crédito y las empresas que, no siendo
entidad de crédito, realicen actividades consistentes en la concesion de créditos, préstamos
hipotecarios u ofras encaminadas a facilitar la adquisicion de una vivienda.

Con esta norma, se ftrata, en definitiva, de mejorar la proteccion de las personas
consumidoras y usuarias en relacion con la suscripcion de créditos, préstamos garantizados
mediante hipoteca sobre la vivienda u otras operaciones gque constituyan una carga registral,
sobre la vivienda adquirida o sobre cualquier otra, ya sea del comprador o de un tercero avalista
interviniente en la operacion, ya sean destinados para adqusicion de la misma, para su
rehabilitacion o para la rehabilitacion del inmueble del cual forma parte.

Se prevé regular los requisitos de transparencia en la contratacion, la transparencia
economica, la necesidad de que se facilite a las personas consumidoras y usuarias explicaciones
adecuadas, el contenido de la publicidad y las comunicaciones comerciales, la informacion previa
a la formalizacion del contrato, la vinculacidn de la oferta, la evaluacion de la scivencia, la
informacion contractual, etc., tode elto en el ambito de la contratacion de préstamos hipotecarios.

Actualmente, se ha elaborado un primer borrador por parte de la Consejeria de
Administracion Local y Relaciones Institucionales, que ha sido trasladado a los integrantes del
Consejo Andaluz de Consumo y otras entidades y organizaciones sectoriales que pudieran estar
interesadas, para que sugieran y realicen aportaciones y propuestas.

lgualmente, y hasta el proximo 8-3-2013 se ha dedicado un apartado especifico en la Web
de la citada Consejeria para que la ciudadania y los colectivos afectados en la elaboracion de la
norma puedan realizar aportaciones que nos permitan conseguir la mejor Ley para la proteccion
de los derechos de las personas consumidoras y usuarias en la contratacidn de préstamos
hipotecarios.

www juntadeandalucia.es/administracionlocalyrelacionesinstitucionates

CONSEJERIA DE ADMINISTRACION LOCAL
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: También en este amhito, la Secretaria General de Consumo viene colaborando con la de

o S 3 :
Vn{lenda en el Programa Andaluz en Defensa de la Vivienda, que incluye actuaciones de
prévencian, intermediacion, y proteccion, desde que éste se puso en marcha el pasado gjercic ¢.

L
i

Por otra parte, v en relacion con la problematica que suscita la introduccion de claus. las
suplo en los préstamos hipotecarios, recientemente se ha solicitado por parte de esta Secreiria
Ganeral de Consumo un informe juridico sobre st:

- Resulta abusivo, y puede ser sancionable por infraccion a la normativa vigente en

materia de Consumo, la inclusién de una clausula suelo, sin la correlativa clausula
techo, en una escritura hipotecaria firmada por una persona consumidora con ina
entidad financiera.
Resulta abusivo, y puede ser sancionable, par infraccién & [a normativa vigent: en
materia de Consumo, la inclusion de una clausula suelo y una clausula techo en -ina
escritura hipotecaria firmada por una persona consumidora con una entilad
financiera, cuando exista un desequilibrio entre ellas, solicitando informacion sobr: el
concreto desequilibrio que ha de darse para considerar la abusividad.

Al margen de lo anterior, y centrandonos en la RECOMENDACION realizada en su estito,
cdnmstente en de que se ejerzan medidas de proteccion y defensa de las personas consumiccras
v iusuarlas afectadas por la aplicacién de clausulas suelo abusivas en sus contratos de prés amo
hlpotecarlo y por lo que se refiere al ejercicio de la accion de cesacion de conductas contrariis a
lo} dispuesto en materia de clausulas abusivas y que lesionen intereses colectivos o inteleses
difusos de los consumidores y usuarics o bien relacionadas con las condiciones de contratil. ion
impuestas por fas entidades prestamistas en el dmbito territorial de Andalucia, sumada a & de
dévolucion de las cantidades abonadas en exceso, y supletoriamente, la personacion en los
pfocesos judiciales promovidos por otras entidades que ostentan legitimacion para ello, (cmo
puaden ser las organizaciones de defensa de los derechos de consumidores y usuarios, 5 le
comunica que se ha solicitado a la Letrada de Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia jue
ral;ce |a viabilidad de dicha posibilidad.

E Respecto al arbitraje de consume como via extrajudicial para la solucion de »ste
loblema que afecta a un numero importante de personas en Andalucia, estamos de acuerdo
cpn usted en que podria ser una medida especialmente adecuada para Ja solucion individual : ada
d}e las situaciones de cada persona usuaria. Como bien sabe, el Sistema Arbitral de Consuns} es
up Servicio Publice que las Administraciones Publicas, en nuestro caso la Junta de Anda cia,
pbne a disposicion de personas consumidoras y empresas o profesionales para que resuelva sus
cpnfllctos en materia de consumo de una manera rapida, sencilla, gratuita y eficaz. Per el
}bltraje de consumo se fundamenta en la aceptacion libre y voluntaria de fas partes de ese r:dio
ra resolver las controversias. En el supuesto que nos ocupa las entidades financieras nu han
ostrado, hasta el momento, su voluntad de aceptar el arbitraje como mecanismo de resol. zion
conflictos. Desde esta Secrefaria General de Consumo se han dirigido escritos a las enticiudes
financieras y se han mantenido entrevistas con sus responsables proponiéndoles acogerse al
drbltra|e de consumo sin haber obtenido hasta ahora respuesta positiva. No obstanie, le
mformamos que, atendiendo a su acertada recomendacion, se va a proceder a dirigir un rievo
ascnto a las entidades financieras que operan en Andalucia para explicarles las ventaji. de
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adhenrse al Sistema Arbitral de Consumo y tratar de modificar su opinion sobre el mismo. Por
ofra parte, nuestra Junta Arbitral de Consumo va a seguir tramitando todas las solicitudes de
arbitraje que se dirijan contra una entidad financiera, sea por la cuestion de las cldusulas suelo o
por cualquier otra. En aplicacién de la normativa vigente trasladaremos las referidas solicitudes a
las entidades reclamadas dandoles un plaze de 15 dias para que manifiesten su aceptacion u
oposicion a la celebracién de un arbitraje (lamentablemente el Real Decreto 231/2008, de 15 de
febrero, equipara el silencio de la entidad a su negativa a aceptar el arbitraje).

Es todo cuanto procede informar, quedando a su disposicion para las aclaraciones o
ampliaciones de informacion que precise.

Atentamente,




