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PROLOGO

La obra que el lector tiene en sus manos ha sido gestada durante
cuatro afos, viendo la luz en un primer momento como tesis doctoral
y actualmente como monografia. Con ella, la Doctora Tania Vazquez
Muifa aborda de una forma rigurosa y profunda un tema de gran
relevancia, actualidad y complejidad como es el control de transpa-
rencia de la cldusula suelo.

Conoci a Tania Vazquez Muifia cuando era licenciada y estudiante
de master, credndose y consolidandose una relaciéon académica y pro-
fesional que no sé6lo conduciria a la presentacién y publicacion de un
trabajo fin de master, sino también a la realizacion de su tesis doctoral
bajo la codireccién de la Profesora Maria Teresa Alvarez Moreno y de
quien prologa este libro.

Ya durante sus primeras experiencias investigadoras, demostrd
una gran inquietud y vocacién por el mundo académico que han dado
como fruto varios trabajos de investigaciéon, amén del presente que,
a través de un estudio serio y reflexivo, profundiza en las distintas
cuestiones vinculadas con la materia objeto de andlisis, al tiempo que
ofrece soluciones concretas, con argumentos claros y precisos, a un
problema actual y que es una realidad para miles de consumidores.
En este sentido, la Doctora Tania Vazquez Muifa puede sentirse muy
orgullosa, pues ha cumplido los dos grandes propdsitos que se hizo
al iniciar el doctorado: por un lado, dar respuesta a un caso dificil y
actual como es la problematica suscitada por las clausulas suelo, y
por otro, realizar un trabajo que fuese su mejor carta de presentacion.

Con el fin de abordar el analisis de la clausula suelo, el capitulo
primero trata, por una parte, de los aspectos mas generales de dicha
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estipulacién, como el concepto y la finalidad, y, por otra parte, de la
regulacion que le han otorgado los diversos textos normativos actual-
mente en vigor.

En el capitulo segundo, se afronta el estudio de la naturaleza juri-
dica de la cldusula suelo. Para ello, se hace especial hincapié no sélo
en el requisito de la imposicion, en tanto elemento que justifica la
aplicacion de la normativa referente a las clausulas predispuestas y
no negociadas, sino también en la figura del préstamo hipotecario y
el interés remuneratorio, dada su relacién con la cldusula suelo. En
este segundo capitulo se aborda, asimismo, la relacién de la clausula
suelo con el objeto principal del contrato, asi como la licitud de la
meritada estipulacién.

El capitulo tercero se dedica al examen de las consecuencias de la
falta de transposicion a nuestro Derecho interno del control de trans-
parencia recogido en el art. 4.2 de la Directiva 93/13/CEE, asi como
la exégesis de tal control y su adecuada implantacién por el Tribunal
Supremo en nuestro ordenamiento juridico; materia esta de especial
trascendencia, en tanto el estudio de la clausula suelo lo que en rea-
lidad presupone no es solo el examen de una estipulacion actual y
controvertida, sino mds bien del control de transparencia, es decir, de
su fiscalizacion, pues la adecuada implantacién y evoluciéon en nuestro
ordenamiento juridico de dicho control ha tenido lugar a través de
esta cldusula.

En el capitulo cuarto se estudia la doctrina del Tribunal Supremo
sobre el doble control de transparencia, es decir, del conocido como
control de inclusién y control de comprensibilidad real. Dicho capi-
tulo es uno de los mas complejos y extensos, pues en él no sélo se
estudia el doble control de transparencia, sino que se proponen mejo-
ras al mismo y se toman en consideracién sus implicaciones en diver-
sas situaciones, como la subrogacién o la ejecucién hipotecarias. Por
otra parte, se analizan otras vias de enjuiciamiento de la clausula
suelo, a saber, la falta de reciprocidad en el contrato y los vicios del
consentimiento.

En cuanto a la controversia de los efectos derivados de la declara-
cién de nulidad de las clausulas suelo por un defecto de transparencia,
se aborda en la parte final del libro. En ella, se analizan la doctrina y
los efectos expuestos por el Tribunal Supremo, asi como su adecua-
cién o no con nuestro Derecho interno y con el Derecho comunitario;
todo ello a la luz de la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién
Europea de 21 de diciembre de 2016, pues dicha resoluciéon pone fin a
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un largo debate sobre esta cuestién, dictaminando la devolucién inte-
gra de las cantidades en acciones individuales. Asimismo, se analiza
el Real Decreto-ley 1/2017, de 20 de enero, de medidas urgentes de
proteccion de consumidores en materia de clausulas suelo, en tanto
supone una medida gubernamental que tiene como finalidad solucio-
nar la problemética suscitada por las clausulas suelo y cuya génesis
ha sido consecuencia de la mencionada Sentencia del Tribunal de Jus-
ticia de la Unién Europea. Dado que este cuerpo normativo introduce
medidas de caracter tributario, el trabajo termina realizando una breve
aproximacion a las consecuencias fiscales de la devolucion de las can-
tidades indebidamente cobradas en virtud de una clausula suelo.

En consecuencia, la presente obra pretende coadyuvar a la deter-
minacién de la naturaleza juridica y econémica de la cldusula suelo
como estipulacién que actualmente despliega sus efectos afectando a
las cuotas hipotecarias de un gran ntimero de consumidores y profe-
sionales, pero también ofrece una configuracion del control de trans-
parencia como mecanismo de enjuiciamiento de la meritada cldusula
que puede hacerse extensible a otros productos financieros.

Apreciara el lector ya desde las primeras paginas que el trabajo
ha sido construido desde sus inicios como un todo escrupulosamente
conectado, sin incongruencias internas, y que le conduce a adoptar una
postura que es defendida hasta la tltima linea: que la vulneracion del
control de transparencia —de la informacién precontractual adecuada,
de los efectos e implicaciones de la clausula en el contrato, de la carga
econdmica y juridica de la misma— conlleva la declaracién del caracter
abusivo de la clausula, de manera directa, auténoma y diferenciada del
control de contenido. Se trata, en definitiva, de un trabajo que no se
limita al estudio de la cldusula suelo, sino que sobrepasa este &mbito
en la medida en que los criterios interpretativos establecidos por la
abundante jurisprudencia recaida han contribuido a la configuracién
del control de transparencia.

Notard, asimismo, el lector la facilidad de la autora para expresar
cuestiones dialécticas complejas, lo que facilita la comprension de los
interrogantes suscitados. Su detenido estudio de la doctrina permite
poner una vez mas de manifiesto que una acertada reflexién tedrica
es el presupuesto insoslayable de una adecuada practica juridica. Por
otra parte, el minucioso andlisis de la jurisprudencia sobre condiciones
generales de la contratacion y clausulas abusivas, tanto nacional como
comunitaria, conduce a que la gran cantidad de resoluciones judiciales
recaidas sobre la materia estudiada sean citadas y examinadas con
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técnica y rigor. Todo ello da paso a la exposicion y argumentacion
de su propia postura, no siempre acorde con la doctrina mayoritaria.

He tenido el honor, en suma, de prologar este libro pensado con
esmero e inmejorablemente escrito por alguien que cuando finalizé su
Licenciatura en Derecho decidié dedicar su vida al mundo universita-
rio, y para quien este trabajo supone, como hemos indicado, su carta
de presentacién en la academia y su primer contacto con el estudio
y la investigacion juridica con mayusculas, trayectoria que sin duda
se consolidara con los afos, siendo este un formidable primer paso
que promete convertirse en unas de las obras de referencia sobre las
clausulas suelo y el control de transparencia.

CARMEN CALLEJO RODRIGUEZ

Prof.” Contratada Doctora (acreditada a Titular)
Universidad Complutense de Madrid
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NOTA PRELIMINAR

Esta obra es la version corregida y actualizada de la tesis doctoral
«La nulidad de la cldusula suelo por falta de transparencia», defendida
el 28 de junio de 2017 en la Universidad Complutense de Madrid ante
el tribunal constituido por los Profesores Silvia Diaz Alabart, Maria
Dolores Hernandez Diaz-Ambrona, Francisco Pertifiez Vilchez, Virginia
Murtula Lafuente y Marta Ordas Alonso, y evaluada con la calificacion
de sobresaliente cum laude por unanimidad, lo que me otorgé el titulo
de Doctora en Derecho con la méxima calificacién. Las sugerencias y
aportaciones que el tribunal realiz6 en el acto de defensa han sido teni-
das en cuenta, dando como resultado final una obra que mejora la tesis
doctoral presentada, motivo por el cual quedo enormemente agradecida
a los miembros de aquel tribunal, y en especial, a la Profesora Silvia
Diaz Alabart por darme, ademas, la oportunidad de publicar el trabajo.

Agradezco profundamente a las Profesoras Maria Teresa Alvarez
Moreno y Carmen Callejo Rodriguez, directoras de este trabajo, todo
el tiempo que me han dedicado y todo el apoyo y la confianza que me
han brindado. Sin ellas, no sélo no hubiese sido posible este trabajo,
sino que el doctorado habria sido atin més duro. Gracias por creer en mi
desde el principio y darme la oportunidad de hacer la tesis con vosotras.

Igualmente, agradezco a los Profesores del Departamento de Dere-
cho Civil de la Universidad Complutense de Madrid su constante
animo y su infinita amabilidad. Gracias por hacerme sentir un miem-
bro mds del Departamento.

Por dltimo, es justo reservar un agradecimiento a mi yo del pasado,
pues sin su vocacion, valentia y perseverancia este trabajo tampoco
hubiese sido posible. Gracias por atreverte a hacer el doctorado.
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INTRODUCCION

De entre la multitud de clausulas que las entidades financieras
insertan en los contratos de préstamo hipotecario que ofertan a sus
clientes, la clausula suelo ha sido una de las que més controversia ha
suscitado en los ultimos afos, no s6lo por el modo de enjuiciamiento
de la misma, es decir, por el control de transparencia, sino también por
la disparidad de criterios que ha habido respecto a la devolucién de
las cantidades cobradas de mas en virtud de dicha clausula, una vez
que esta ha sido declarada nula por defecto de transparencia.

El presente trabajo ofrece un estudio sobre la clausula suelo, si bien
cabe sefialar que en realidad lo que presupone la meritada estipulacién
es un analisis sobre la transparencia en el &mbito de la contratacion
con condiciones generales, y mas concretamente, del control de trans-
parencia de las cldusulas atinentes al objeto principal del contrato y
la relacién calidad /precio establecido comunitariamente e implantado
por el Tribunal Supremo en nuestro ordenamiento juridico.

La importancia del examen de este control de transparencia no
reside inicamente en la cldusula suelo, sino que radica también en su
efecto expansivo, pues no sélo sirve para solucionar la problematica
suscitada por dicha estipulacion, sino que puede servir para solventar
conflictos surgidos con otras clausulas del propio préstamo hipoteca-
rio o incluso de otros productos financieros.

Acello se afiade la inseguridad juridica que ha existido respecto a la
devolucién de las cantidades cobradas de més en virtud de la clausula
suelo, que ha hecho necesario el estudio de dicho aspecto en las accio-
nes colectivas e individuales, asi como los motivos que utiliz6 el Tri-
bunal Supremo para sustentar la conocida como «irretroactividad». A

13
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este respecto, cobra una gran importancia la STJUE de 21 de diciembre
de 2016, porque, aunque pone fin a un largo debate sobre la devolucién
de las cantidades, suscita numerosos interrogantes que provocaran
un inexorable ejercicio de imbricacién del derecho comunitario con
nuestra normativa interna, sobre todo en el &mbito procesal.

El presente trabajo supone, en definitiva, un examen sobre la
clausula suelo, estipulacién que afecta a las cuotas hipotecarias de un
gran namero de prestatarios, pero sobre todo constituye un analisis
sobre la transparencia y las consecuencias de la falta de transparencia
cuando nos encontramos ante cldusulas que versan sobre el objeto
principal del contrato y la relaciéon calidad/precio, pues tales cues-
tiones demandaban una adecuada configuracién e implantacién en
nuestro ordenamiento juridico.

14
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CAPITULO I
LA CLAUSULA SUELO Y SU REGULACION

1. INTRODUCCION

En Espana, casi el 97% de los préstamos concedidos con la vivienda
como garantia hipotecaria estan formalizados a tipo de interés variable.
Ello ha generado, tanto en la parte prestataria como en la prestamista,
una notable preocupacion e incertidumbre respecto de la volatilidad
del tipo de interés, y mas concretamente por los niveles que puede
alcanzar el tipo de interés referenciado al Euribor, toda vez que més
del 80% de los préstamos hipotecarios de nuestro pais estan indexados
a dicho indice de referencia’.

Bajo esta coyuntura, varios han sido los instrumentos que han
surgido en el &mbito bancario con el fin de limitar la variabilidad del
tipo de interés al alza y a la baja. En los tltimos afios, uno de los que
mas controversia ha despertado, tanto en el plano doctrinal como en
el jurisprudencial, ha sido la denominada clausula suelo. Dicha esti-
pulacién no es de implantacion reciente, pues ya aparecia regulada en
el Anexo II de la actualmente derogada Orden de 5 de mayo de 1994,
sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos
hipotecarios®. Sin embargo, ha sido con la recesiéon econémica y la

! Informe del Banco de Espafia sobre determinadas cldusulas presentes en los préstamos
hipotecarios, BOCG, Senado, Serie I, nim. 457, 7 de mayo de 2010, pags. 12 y 13.

2BOE num. 112, de 11 de mayo de 1994 (vigente hasta el 29 de abril de 2012).
En concreto, la clausula 3. bis, apartado 3, «Limites a la variacién del tipo de interés
aplicable», preceptuaba que «cuando se establezcan limites maximos y minimos a la
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caida de los tipos de interés cuando ésta se ha activado, desplegando,
asi, sus efectos?.

2. LA CLAUSULA SUELO
2.1. Concepto y finalidad

La clausula suelo (floor clause, segtin denominacién inglesa) es un
pacto limitativo de la bajada del tipo de interés aplicable, que las enti-
dades financieras incorporan en los contratos de préstamo hipotecario
a tipo de interés variable.

Segun las entidades financieras entrevistadas para la realizacién
del Informe del Banco de Espafia sobre determinadas cldusulas presentes en
los préstamos hipotecarios®, «el elemento determinante en la generacién

variacion del tipo de interés aplicable al préstamo, se expresardn dichos limites: a) En
términos absolutos, expresandose en forma de tipo de interés porcentual los citados
limites maximo y minimo. Esta forma de expresion se utilizara obligatoriamente cuando
puedan expresarse dichos limites en términos absolutos al tiempo del otorgamiento del
documento de préstamo; b) De cualquier otro modo, siempre que resulte claro, concreto
y comprensible por el prestatario, y sea conforme a Derecho».

3 En este sentido, GUTIERREZ ALONSO, D. y ALVAREZ DE YRAOLA, A. M. («La
STS de 9 de mayo de 2013 sobre la cldusula suelo», en Jueces para la Democracia, Boletin
de la Comisién de Privado, n° 3, 2013, pag. 1) afirman que «la crisis econdmica ha “desen-
terrado” algunos productos o pactos ofrecidos por las entidades financieras y firmados
por miles de clientes. No se trata de productos nuevos o nacidos como consecuencia de
las circunstancias econémicas, sino que ya existian y se pensé por dichas entidades que
podia ser “conveniente” volver a comercializarlos o extender el uso de ciertos pactos en
las relaciones con sus clientes. Se trata de las permutas financieras, las participaciones
preferentes y la clausula suelo. Aunque se trata de productos y pactos comercializados
y asumidos hace anos, es ahora cuando han salido a la luz precisamente porque en
muchos casos son productos con efectos diferidos o cuyas consecuencias perjudiciales
estan latentes hasta que la bajada de los tipos de interés y las necesidades de capital,
normales en época de crisis, los “activan”».

* Para la obtencién de los datos se disefi6 una muestra de 49 entidades de crédito, de
las que 15 eran bancos (3 filiales de bancos extranjeros y una sucursal bancaria extranjera),
30 cajas de ahorro, 3 cooperativas de crédito y 1 establecimiento financiero de crédito
(Informe del Banco de Espafia sobre determinadas cldusulas presentes en los préstamos hipotecarios,
cit., pag. 24). Respecto al Informe del Banco de Espaiia sobre determinadas cldusulas presentes
en los préstamos hipotecarios, llama la atenciéon que al comienzo del apartado «3.2 Causas
del uso de las acotaciones a la variacion de tipos», el propio Banco de Espafa advierta
que «este apartado y los siguientes exponen las razones alegadas por las entidades entre-
vistadas para justificar la aplicacion de las clausulas con acotaciones, sus umbrales o su
activacion», pues ello significa que la inclusién de dichas razones en el Informe referen-
ciado no supone que estas sean compartidas por el Banco de Espafia (pag. 19).
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