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I-INTRODUCCION H Il



1. Introduccion.

1.1. La contratacion de préstamos hipotecarios en Espana.
Transparencia vs. Abusos a las personas consumidoras.

Laprimeradécadadelsiglo XXl nostrajounaluvion de clausulado abusivo enel crédito
y préstamo hipotecario en Espana. La “democratizacion” de la concesion de este tipo
de productos, desde los viejos esquemas hasta la moderna apertura en la concesion
de este tipo de productos a amplias capas de la sociedad espanola siguié un esquema
evolutivo logico en la dinamica social espanola, pero, al fin, conflictivo en la relacion
entre las entidades vy los clientes.

El 2 de diciembre de 1872 se fundo el Banco Hipotecario de Espana, que obtuvo
el privilegio de ser durante 99 anos la Unica entidad financiera en emitir titulos
hipotecarios de esta especie mediante Real Decreto de 24 de julio de 1875 siendo
Ministro de Hacienda Pedro Salaverria.

Aguella resolucion vino a consolidar un esquema de “Bancos Unicos”, tras el anterior
Decreto de 18 de marzo de 1874 que atribuyo al Banco de Espana la competencia
exclusiva de emision de billetes.

La Ley del Mercado Hipotecario de 1981 vino en esa linea a modernizar el ambito
de actuacion al que nos referimos abordando un nuevo marco que permitia a
las entidades acceder a la titulizacion, consagrandose finalmente los Fondos de
Titulacion Hipotecaria desde 1992 como los grandes protagonistas de las formulas
de financiacion mayorista, que permitian, al fin, repartir los riesgos inherentes a una
operacion de este tipo a un mayor grupo de terceros frente a la responsabilidad Unica
de las entidades en el anterior modelo.

Conello se produjo una progresiva reduccion de los tipos de interés en los préstamos
hipotecarios vy, consecuentemente, una dinamizacion del mercado permitiendo el
acceso a nuevos segmentos poblacionales que anteriormente no hubieran podido
permitirse costear un contrato de este tipo.

1.2. El mercado del crédito hipotecario, la competencia y los efectos
sobre la contratacion.

La“socializacion”enelaccesoal préstamohipotecarioquecomentamosanteriormente,
unida a la persistencia de un modelo de entidades variopinto y estructurado en torno
a la Banca publica que pervivia en Cajas de Ahorros y un grupo financiero estatal a
través de Argentaria, asi como la existencia de progresivas fusiones que consolidaron
el dmbito privado del crédito, produjo las primeras “guerras” hipotecarias a partir de
la década de los 90 del siglo pasado.




De aqguellas fechas es la Orden de 5 de mayo de 1994 sobre transparencia de las con-
diciones financieras de los préstamos hipotecarios (BOE nim. 112, de 11 de mayo de
1994, paginas 14444 a 14449) que venia a completar otra anterior de 12 de diciem-
bre de 1989 sobre tipos de interés y comisiones, normas de actuacion, informacion a
clientesy publicidad de las entidades de crédito.

Entre 1999 v finales de 2005 se inicié en Espana la construccion de més de 4 millo-
nes de viviendas, en datos segregados que suponian que la operativa del ladrillo fuera
mas intensa en nuestro pais que en Alemaniay Francia juntas.

Todo este ambiente venia propiciado por una sucesiva bajada de los tipos de interés
tras la entrada de Espana en la Comunidad Europea (Unién Europea a partir del Tra-
tadode Maastrichten 1992), lairrupciéon de los Establecimientos Financieros de Cré-
dito tras la reconversion de las Sociedades de Crédito Hipotecario reformadas tras la
LMH en 1981, la consolidacion bancaria tras las fusiones de finales de los ochentas y
noventas del siglo pasado, y unos niveles de crecimiento econémico que auguraban
un futuro feliz de propietarios dispuestos a especular con el valor de sus viviendas.

Este panorama fue aprovechado por las entidades a partir de 1994, con la entrada
envigor de nuevas normas sobre subrogacién y novacion de préstamos hipotecarios,
que hizo que se modificaran antiguos contratos y modernizandolos se convirtieran
los viejos tipos de interés fijos en variables, lo que también facilitaba a otras capas
poblacionales acceder a las “ventajas” del crédito en aparentes mejores condiciones,
con tipos que pasaron del entorno del 10-12 % en 1995 al 3-4 % en 2005y la llegada
del Euribor como principal protagonista de esta renovacion.

En términos generales los prestatarios accedian al crédito a través de su entidad de
confianza, porque habian sido clientes durante muchos anos y se conformaban con
la oferta que les hacia la entidad, o bien eran las propias promociones de viviendas
las que ya venian orientadas hacia la subrogacién cuando la entidad participaba en
el préstamo promotor que permitia el desarrollo inmobiliario de la construccién del
edificio en vivienda nueva.

Entodo ese contexto, nuevas entidades surgidas en Internet, la liberalizacion y la lle-
gada de nuevas entidades transnacionales al mercado hipotecario espanol y la actua-
lizacion con nuevas generaciones sometidas a los cambios del mercado de trabajo en
un ambiente de incipiente precariedad y abandono de los estudios para echarse al
mercado de trabajo aun a costa de perder oportunidades, fueron elementos sugesti-
VoS que ensenan un periodo de nuestra historia del que debemos aprender.

La competencia, en un escenario de fuerte localizacion y disgregacion de las entida-
des, sometidas ademas a flujos externos de financiacion que eran los que permitian al
fin la concesion del crédito hipotecario, mas allad de sus propias capacidades de soste-
ner los riesgos, tal como nos demostraron los anos posteriores, quedaba fijada siem-
pre bajo esquemas en los que Bancos y Cajas no renunciaban a perder la rentabilidad
de las operaciones por debajo del 3 %, atendiendo a célculos que indicaban que aque-
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lla era la frontera infranqueable que delimitaba las ganancias en la operativa.

Estas situaciones condujeron igualmente, producidas por la incesante bajada de ti-
pos, al nacimiento de cldusulas que amarraban la rentabilidad del préstamo a toda
costa paralaentidad. Paraello no importd someter al consumidor a renuncias inacep-
tables a sus derechos.

De este periodo es pertinente destacar el nacimiento progresivo de las clausulas sue-
lo, la imposicion de comisiones por reclamacion de posiciones deudoras, unos aloca-
dos y desproporcionados intereses de demora o las coberturas de tipos de interés,
como contratos vinculados con el préstamo hipotecarioy que aseguraban a la entidad
el mantenimiento de sus rentabilidades durante un periodo prudencial en espera de
mejores noticias sobre los tipos de interés.

La regla del 3 % se hizo generalidad y ello produjo una avalancha de efectos nocivos
para las personas consumidoras que tuvo su auge en los miles de desahucios produci-
dos entre 2010y 2013, ano en el que comenzaron a cambiar algunas normativas de
proteccion a deudores hipotecarios, teniendo a ADICAE como protagonista en esa
lucha contra los abusos hipotecarios en reformas y acciones colectivas que han pro-
piciado ligeros cambios en las circunstancias concurrentes.

1.3. Educacion financiera frente a las practicas desleales y abusivas
de los prestamistas.

Elarticulo 51 de la Constitucion Espanola, tras disponer que los poderes publicos han
de garantizar, mediante procedimientos eficaces, los legitimos intereses econémicos
de los consumidores, endosa a tales poderes publicos promover “la informaciony la
educacion” de los mismos, asi como fomentar sus organizaciones y oir a éstas en las
cuestiones que puedan afectarles.

Parece sensato que asi sea si consideramos que la nocion de consumidor comienza
a tener protagonismo en la normativa comparada a raiz de la intima relacion que a
la regulacion del mercado le otorga la presencia en él de su principal protagonista,
la persona consumidora. Esto es, no hay mercado sin personas consumidoras, pero
ademas no hay confianza en el mercado sin la confianza de las personas consumidoras
debidamente informadas y educadas.

De suerte que, a partir del conocido discurso de John F. Kennedy ante el Congreso
de los Estados Unidos el 15 de marzo de 1962 sobre estas cuestiones, podemos
considerar que se inauguro una nueva época de reconocimiento y amparo normativo
que llega hasta nuestros dias, y en la que prima la informacion y la educacion de las
personasconsumidorascomo garantiadeunmercadomasseguro, peroespecialmente
mas justo.

En este sentido, el Presidente Kennedy destacd como uno de los derechos de las personas
consumidoras: “2) El derecho a la informacion, a ser protegidos contra la informacion,
publicidad, etiquetado, o cualesquieraotras practicas fraudulentas,enganosas o basicamente
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confusas, y a que le sean suministrados todos los hechos que necesita para tomar una
decision basada en lainformacion”.

El guante fue recogida por las posteriores Constituciones europeas, en el marco de los
modernos Estados sociales y democréticos de Derecho de finales de los sesenta y setenta
del siglo pasado, siendo inicialmente la Constitucion portuguesa de 1976 quien recogio
estos términos ensu art. 81, siguiéndole la espanola de 1978.

Ambas bebian de similares fuentes, que no eran otras que los coetdneos e importantes
pronunciamientos internacionales del Consejo de Europa, la OCDE vy la propia Comunidad
Econdmica Europea de entonces, imbuida en el patron de la “Europa de los ciudadanos”,
y convencida de que el mercado interior sélo prosperaria con una reforzada politica de
proteccion de los intereses econdmicos de las personas consumidoras.

La educacion financiera se convierte asi en una herramienta insustituible para amparar
una defensa eficaz de tales intereses econdmicos. En ella deben participar, por imperativo
constitucional y como politica de Estado, los distintos poderes publicos, pero también las
organizaciones de personas usuarias tienen una particular relevancia y protagonismo por
ser mas cercanas al destinatario final.

Los Supervisores espanoles del mercado financiero, la Comision Nacional del Mercado de
Valores (CNMV)y el Banco de Espana (BdE), vienen desarrollando programas de educacién
financiera en los Ultimos anos con distinto éxito, pero en todo caso con la vocacion de servir
de instrumentos accesibles a la poblacion en general ante los fraudes a gran escala vy la
colocacion masiva de clausulado abusivo.

Eneste contexto, la CNMV nos ofrece una definicion de educacion financiera en la que sitla
a esta categorfa como el modo con el que la ciudadania puede: “... mejorar la comprension
de conceptos y productos financieros, prevenir el fraude, tomar decisiones adecuadas a
sus circunstancias y necesidades vy evitar situaciones indeseables derivadas bien de un
endeudamiento excesivo o de posiciones de riesgo inadecuadas”.

Por su parte, organizaciones de personas consumidoras como ADICAE tienenunadestacada
labor divulgativa en esta area de conocimiento.

La “Plataforma Online de Educacion Financieray Consumo” de ADICAE abre un amplisimo
catalogo de cursos formativos sobre grandes temas del consumo, digitalizacion, servicios
bancarios, participacion asociativa o reclamaciones, que son sin duda el antidoto adecuado
paraformar aconsumidorescriticos, solidariosy responsables frente alas practicas desleales
de las grandes corporaciones y los grandes difusores del clausulado abusivo.

Este curso que ahora se abre es otro ejemplo de tal voluntad y esperamos lograr el
objetivo.
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