Documento de preguntas formuladas por la Direccion General de Consumo el 25 de noviembre de 2022 con las
correspondientes respuestas dadas por el Banco de Espaiia del 20 de diciembre de 2022

Preguntas para el Banco de Espafia

La Direccidn General de Consumo de las Islas Baleares recibe muchas quejas sobre los pactos
financieros en las escrituras. Ahora que los clientes miran con lupa sus contratos hipotecarios,
alertados por la subida de tipos, se quejan de que no quedan claros los pactos financieros.

Para poder gestionar estas quejas y reclamaciones necesitamos de ciertas respuestas por parte
del Banco de Espaiia, a poder ser en un tiempo breve, dada la inquietud social.

Cada pregunta se acompafia de un titulo, una descripcion y la formulacidn de la pregunta en si.

1. Concepto de “obligaciones financieras” en el contrato de
préstamo

Se expone de manera reiterada, en diferentes sentencias del TJUE y del TS, que el consumidor
tiene que comprender la carga econdmica del contrato, es decir, a qué se obliga
financieramente.

El fragmento que se repite es el siguiente, refiriéndose a que el consumidor medio tiene que
comprender...

“... basdndose en criterios precisos y comprensibles, las consecuencias econdmicas,
potencialmente significativas, de dicha cldusula sobre sus obligaciones financieras”

Esta Direccion General entiende que las “obligaciones financieras” en la fase variable del
préstamo se refieren, basicamente, a dos aspectos del contrato:

a) Cuanto se debe pagar cada mes en concepto de intereses
b) Cudnto se debe pagar cada mes en concepto de amortizacion

Obviamente estos dos aspectos quedan fusionados cuando se establece una cuota mensual
mixta total a pagar cada mes.

Ahora bien, entendemos que estas obligaciones financieras tienen que referirse a DOS PACTOS
financieros que deben constar en el contrato, a saber:

a) Una formula de devengo de intereses (por lo general, mensual)
b) Una formula de importe de la cuota mixta mensual (o bien de la amortizacion
mensual)

Por tanto, esta Direccién General entiende que las “obligaciones financieras” en la fase
variable del préstamo exigen que en el contrato existan estas dos féormulas.

Pregunta: ¢Deben entenderse, cuando decimos “obligaciones financieras” en un contrato
hipotecario, que dichas obligaciones se refieren, al menos, a dos formulas financieras que
deben existir en los contratos hipotecarios (una de devengo de intereses y otra del importe de
la amortizacién)?
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Respuesta del Banco de Espaiia

La normativa de transparencia bancaria, y, singularmente, la Orden EHA/2899/2011,
de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (en
lo sucesivo, la Orden), y la Circular del Banco de Espafa 5/2012, de 27 de junio, a
entidades de crédito y proveedores de servicios de pago, sobre transparencia de los
servicios bancarios y responsabilidad en la concesion de créditos (en lo sucesivo, la
Circular), no contienen previsiones especificas respecto a la cuestion planteada. El
articulo 7 de la primera, al describir el contenido de los documentos contractuales, no
entra en el detalle al que se refiere la pregunta, mientras que, por su parte, la norma
undécima de la segunda tampoco lo prevé para los documentos de liquidacion que,
con posterioridad a la formalizacion de la operacion, deben remitir los prestamistas a
los deudores.

En ausencia de disposicion normativa habra que estar, pues, a la voluntad de las
partes manifestada en el propio contrato. Y, en este sentido, no resulta posible
pronunciarse de un modo general, debiendo acudirse a lo dispuesto en cada concreto
contrato.

En todo caso, existen formulas de amortizacion de préstamos que son de general
aceptaciéon y que simultaneamente combinan el calculo de los intereses y de las
cuotas de amortizacion del capital, que pueden ser incluidas en los contratos y que, de
hecho, lo son habitualmente.
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2. Unidades de las formulas financieras

Los clientes intentan aplicar las féormulas financieras que aparecen en sus contratos y se
encuentran con un laberinto a la hora de usar la calculadora o la hoja de calculo Excel de
Microsoft.

Al parecer, en algunos contratos puntuales no se han especificado las unidades de las férmulas
financieras, generalmente por lo que se refiere a los tipos de interés. También a veces fallan
las unidades de tiempo, pues la fdrmula funciona con “periodos” pero no se especifica si son
de 1 mes o de 12 meses, por poner un ejemplo.

Esto confunde a los clientes porque, pongamos por caso, si se encuentran con un 3,45% de
tipo de interés, no saben si poner en la férmula el valor 3,45 (tantos por ciento) o el valor
0,0345 (tantos por uno).

Otro tanto ocurre si la férmula no especifica si el tipo de interés es anual o mensual, o de otro
periodo.

Otro tanto ocurre si la férmula dice “tiempo restante para el vencimiento del préstamo” pero
no especifica si son afios, meses o dias.

Esta Direccion General entiende que todas las férmulas financieras de los contratos tienen que
especificar correctamente las unidades, a efectos que los clientes puedan calcular, por
ejemplo, las nuevas cuotas en caso de variacién de los intereses. Si las unidades no constan
adecuadamente o estdn equivocadas, entendemos que el contrato debe subsanarse por
acuerdo entre las partes.

Pregunta: ¢ Deben las férmulas financieras de los contratos hipotecarios especificar claramente
las unidades de los elementos que las integran?

3. Errores aritméticos en formulas financieras

Ha llegado algun caso a esta Direccion General donde la formula financiera fue mal escrita en
el contrato y el cliente es incapaz, por tanto, de calcular un resultado financieramente
coherente al aplicarla.

Confundir exponenciales con polinomios o cambiar el significado de los exponentes son dos
errores que hemos apreciado.

Esta Direccion General entiende que todas las férmulas financieras de los contratos tienen que
ser correctas aritméticamente. Si no lo son, entendemos que el contrato debe subsanarse por
acuerdo entre las partes.

Pregunta: ¢Deben las férmulas financieras de los contratos hipotecarios estar correctamente
escritas desde el punto de vista aritmético?
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4. Errores conceptuales en formulas financieras

En algln caso puntual hemos encontrado que se introdujo en el contrato la férmula de las

cuotas para un interés fijo en vez de variable. De este modo, en los parametros, en vez de la

“C” representar el capital pendiente, el contrato establece que representa el capital inicial. Por
“w_.n

otra parte, en vez de la “n” representar el nimero de periodos pendientes, el contrato
establece que representa el nimero total de periodos del préstamo.

Estos errores conceptuales, donde una variable estd mal definida, hacen que sea imposible
materialmente para el cliente saber qué importes ha firmado en caso de revision.

Esta Direccion General entiende que todas las férmulas financieras de los contratos tienen que
ser correctas conceptualmente. Si no lo son, entendemos que el contrato debe subsanarse por
acuerdo entre las partes.

Pregunta: ¢Deben las férmulas financieras de los contratos hipotecarios estar correctamente
escritas desde el punto de vista conceptual?

Respuesta del Banco de Espaiia

Las tres preguntas pueden ser contestadas en un acto Unico, por referencia a la
norma décima, apartado 3 de la Circular, cuando sefiala (i) que los documentos
contractuales se redactaran de forma clara y comprensible para el cliente, (ii) que el
contrato debera reflejar fielmente todas las estipulaciones necesarias para una
correcta regulacion de la relacién entre el cliente y la entidad, evitara el uso de
tecnicismos y, cuando ello no sea posible, explicard adecuadamente el significado de
los mismos, y (iii) que no se incluira en el contrato ningln concepto que resulte
innecesario o irrelevante para su correcta aplicacion e interpretacion.
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5. Ausencia de formula de las cuotas en un contrato de
préstamo

Hemos detectado que ocasionalmente un contrato de préstamo no incluye una férmula del
calculo de las cuotas ni ninguna indicacidn sobre el sistema de amortizacidn pactado.

Al respecto, existen dos resoluciones precedentes del Banco de Espafia que establecen que:

a) En ausencia de férmula, debe pactarse una manera de amortizar el préstamo y no
puede la entidad imponer un sistema no pactado en el contrato

b) Aun cuando la entidad eligiera un sistema financieramente correcto (método francés,
aleman, etc.) no podria imponerlo unilateralmente si no se hubiera pactado en el
contrato

Dichas resoluciones se localizan en la Memoria del Servicio de Reclamaciones (afios 2002 y
2006):

“En el expediente relativo a la Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Baleares (n.2
2810/01), entidad que habia concedido un préstamo al reclamante, la escritura de
préstamo no especificaba la forma de cdlculo de los recibos. Ante esto, la caja de

ahorros reclamada adoptd, para calcular el primer cuadro de amortizacién, el

sistema_francés. Posteriormente, tras una rebaja del tipo de interés, decidio
cambiar el sistema, de modo que las cuotas no fueran iguales, para, cuatro afios
después, volver a utilizar el sistema francés, todo ello sin el conocimiento ni el
consentimiento de su cliente, lo que se considerd contrario a las buenas practicas
bancarias.” (2002)

“4940/05 Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid aplicé en el préstamo un
sistema de calculo de cuotas que, a pesar de ser correcto desde el punto de vista
financiero, no venia establecido en las condiciones contractuales. Ademas,
modificd posterior y unilateralmente, con motivo de la novacion del préstamo, el
criterio que hasta esa fecha venia aplicando.” (2004)

Esta Direccidn General entiende que, en ausencia de férmula de las cuotas y de indicacion de
método de amortizacidn, entidad y cliente deben pacta como amortizar el préstamo.

Sin embargo, mientras no exista un pacto al respecto, esta Direccién General entiende que el
cliente se ha comprometido a:

a) Pagar una cuota mixta cada mes (es decir, que cubra los intereses y amortice cierta
cantidad de capital)
b) Devolver en el plazo pactado el total del capital prestado

Este sistema de amortizacidn equivale a una pdliza de crédito con amortizacidn indeterminada
obligada. Es decir, hace responsable al cliente de elegir qué cantidad quiere amortizar cada
mes, con la consecuencia obvia que el aplazamiento en la devolucidn del capital encarecera el
préstamo globalmente y, por el contrario, una amortizacién mayor lo abaratara.

Realizadas diversas investigaciones, esta Direccion General ha descubierto que este tipo de
préstamos existe en realidad y se han firmado en Espafia (ya en 1999).

Consultado un profesor titular de universidad publica, tuvo a bien emitir un documento
explicando que, en ausencia de formula de las cuotas, el préstamo permite que se amortice
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con cantidades voluntarias fijadas por el cliente, ya que no incumple el contrato si paga una
cuota mixta. Adjuntamos el documento.

Esta Direccion General entiende, por tanto, que en ausencia de pacto o féormula sobre el
importe de las cuotas mensuales, el cliente puede amortizar el préstamo fijando a voluntad la
amortizacion mensual, y no incumple el contrato de momento puesto que sélo se ha
comprometido a pagar cuota mixta.

Pregunta: ¢Incumple el contrato el cliente que paga una cuota mixta (superior a los intereses
devengados mensuales) si en dicho contrato no consta una féormula o sistema de amortizacion
del préstamo?

Respuesta del Banco de Espaiia

En ausencia de normativa singular, no resulta posible pronunciarse de un modo
general y habra que estar a lo dispuesto en cada concreto contrato. Pero si,
efectivamente, no hay pactada una férmula o sistema de amortizacion del capital, ésta
podria hacerse de cualquier modo que acuerden las partes.
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6. Amortizacion mediante capitales fijados

Hemos detectado que algunas entidades aplicaban el método de amortizacién con capitales
fijados pero luego, en posteriores novaciones, cambiaban a cuota constante u otros métodos
que no habian sido pactados con el cliente. Tenemos cierta conflictividad en este aspecto.

Para fijar ideas, esta Direccidn General entiende por “amortizacién con capitales fijados” un
sistema consistente en que:

a) Se pactan unas cantidades a amortizar cada mes (capitales fijados). Obviamente, la
suma de estas cantidades tiene que dar el total del capital prestado.

b) A dichas cantidades se les afiaden el interés mensual devengado por el capital
pendiente, de manera que se obtiene la cuota mensual a pagar

Hemos encontrado, sin embargo, operaciones en que se amplia el capital del préstamo y no se
cambia el sistema de amortizacidn, pero no se adjunta una nueva tabla de capitales fijados. En
esta situacion, no se han pactado los nuevos capitales a devolver cada mes y esto crea
conflictividad.

Pregunta: ¢Al ampliar el capital de un contrato con amortizacién de capitales fijados es
necesario que cliente y entidad pacten la nueva tabla de capitales a amortizar cada mes?

Respuesta del Banco de Espaiia

Entendiendo que se trataria de un caso de novacion contractual, el nuevo contrato
deberia incluir el contenido previsto en el articulo 7 de la Orden.
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7. Amortizacion mediante capitales fijados (2)

En la situacién anterior, la entidad puede argumentar que, como lo mds comun es el sistema
francés, la tabla nueva de capitales fijados es la que se construiria con el método francés,
aplicando el tipo inicial del contrato novado.

Ahora bien, esta Direccion General observa dos defectos a este razonamiento:

a) No se puede dar por sentado que se pacta una tabla de capitales fijados obtenida
mediante el método francés si no se especifica asi en el contrato.

b) No se puede dar por sentado que un consumidor medio es capaz, por si solo, de
elaborar una tabla de amortizacion francesa, o cualquiera que se derive de un cdlculo
financiero complejo, por lo que en un contrato de capitales fijados siempre debe
existir la tabla donde sean explicitos dichos capitales.

Pregunta 1: ¢Se puede dar por sentado que la tabla de capitales fijados es la que obtiene con
el método francés aunque no se especifique asi en el contrato?

Pregunta 2: éSe puede dar por sentado que el consumidor medio sabe construir una tabla de
amortizacion con el método francés o cualquier otro de complejidad equivalente y, por tanto,
gue no sea necesario explicitar los capitales fijados en el contrato?

Respuesta del Banco de Espaiia

En ausencia de normativa singular, no resulta posible pronunciarse de un modo
general y habra que estar a lo dispuesto en cada concreto contrato.

En todo caso, la interpretacion de la voluntad de las partes y valoracién de la
comprensibilidad de cada una de ellas acerca de los términos del contrato, excede del
ambito de competencia del Banco de Espafia.
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8. Falseamiento de la definicion del indice IRPH

La definicion del IRPH en el BOE es la siguiente:

“Se define como la media simple de los tipos de interés medios ponderados por los
principales de las operaciones de préstamo con garantia hipotecaria de plazo igual
o superior a tres afios para la adquisicion de vivienda libre que haya sido iniciadas o
renovadas en el mes al que se refiere el indice por el conjunto de cajas de ahorro.
Dichos tipos de interés medios ponderados serdn los tipos anuales equivalentes
declarados al Banco de Espafia para estos plazos...” (Circular 5/1994 del 22 de julio,
BOE 3 de agosto de 1994)

Sin embargo, esta Direccién General ha detectado que la entidad, en el contrato, ha suprimido
la parte subrayada, de caracter fundamental, puesto que sin ella se entiende que se trata de
medias de tipos simples en vez de tipos anuales equivalentes.

En otros contratos, se suprime la especificacién que son TAEs mediante el falseamiento de la
definicion, puesto que se suprimen las palabras clave. El contrato presenta el siguiente
redactado

“Dichos tipos de interés medios ponderados seran los declarados al Banco de

Espafia para estos plazos...”
En vez de escribir

“Dichos tipos de interés medios ponderados seran los tipos anuales equivalentes

declarados al Banco de Espafia para estos plazos...”

En tal situacién, esta Direccion General entiende que se cometié una falta muy grave puesto
que se alterd la definicidon que consta en el BOE. Ademas, las consecuencias de esta alteracion
son obvias: el cliente cree que el IRPH es una especie de tipo medio entre Euribor y Mibor, o
algunos equivalentes, no un tipo medio de TAEs.

El problema de la actuacidn de la administracién de consumo es que no se puede sancionar la
cldusula en si, por haber prescrito la infraccidn, pero si la aplicacion de una clausula abusiva o
engafiosa en los Ultimos cuatro/seis afios.

Es decir, no se sanciona la infraccion tomando como base la gravedad de la misma, puesto que
la clausula puede llevar aplicandose desde, por poner un ejemplo, el afio 2002 y sdlo cuenta el
sobrecoste de intereses de los ultimos afios.

Siendo, a juicio de esta Direccidn General, una infraccién de especial gravedad, se formulan las
preguntas que siguen.

Pregunta 1: ¢Puede el Banco de Espafia sancionar de alguna manera esta manipulacién de la
definicidn del IRPH cuando la escritura se firmo hace mas de cuatro afios?

Pregunta 2: ¢Se puede sancionar este hecho por la via del cobro inadecuado, ya que el precio
qgue comunica el contrato es inferior al precio que se aplica? (es decir, se comunicé al cliente
en el propio contrato que el indice de referencia tenia un valor inferior al que realmente ha
tenido cada mes)
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Respuesta del Banco de Espaiia

La valoracién acerca de la correcta redaccion de las clausulas contractuales y de su
comprensibilidad excede de las competencias del Banco de Espafia.
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9. Conocimientos financieros del consumidor medio

Han llegado diversas quejas a esta Direccidn General en el sentido que las entidades, ante
fragmentos o pactos defectuosos en los contratos argumentan que el consumidor medio tiene
conocimientos suficientes para entender la versién corregida de los mismos.

Por otra parte, las quejas de la parte de los consumidores es que ellos no tienen formacion
financiera para entender, y mucho menos corregir, un pacto financiero erréneo o con
redactado parcialmente erréneo.

Ill

A esto se anade la dificultad juridica de que se habla del “consumidor medio” pero no se han

establecido los conocimientos que tiene dicho consumidor medio.

Esta Direccidon General considera que, por una parte, un consumidor medio sabe multiplicar y
dividir. Sin embargo, mantiene serias dudas para que esté capacitado para corregir e
interpretar adecuadamente las formulas financieras, si no media una labor didactica de la
entidad.

Dado que se necesita un criterio objetivo, esta Direccidon General de Consumo considera que lo
tenemos en el sistema educativo. Es decir, un consumidor medio, por ejemplo, no puede
corregir las formulas financieras de un contrato hipotecario porque éstas se explican en
bachillerato.

A modo de ejemplo, tenemos esta pregunta de examen, que es mas sencilla que lo que se
pacta en un préstamo variable, pues versa sélo sobre amortizacidn anual y a tipo fijo:

“Calcule la anualidad constante que amortiza un préstamo de 100.000 €, en 3 afios
por el sistema francés, al 10% de interés anual. Asimismo, confeccione el cuadro de
amortizacién dejando indicadas en su primera fila, las férmulas generales utilizadas
para obtener los distintos resultados.”

Esta pregunta de nuestro sistema educativo, es de examen de selectividad (Pruebas de acceso
a la universidad) de la Comunidad de Madrid, 2019. Preguntas como ésta las lleva haciendo en
las convocatorias desde el afio 2008 en la asignatura Economia y Organizacidon de Empresas.

Obsérvese que se le pregunta al alumno de bachillerato por las férmulas de intereses y cuotas,
es decir, las dos necesarias en un préstamo hipotecario.

Por otra parte, consultado el sistema educativo, sabemos que la amortizacion con tipo variable
se estudia en grados de economia, administracion o matematicas, pero nunca antes de la
universidad.

Asi pues, solicitamos al Banco de Espafia que valide nuestro criterio, basado en el sistema
educativo.

Pregunta 1: {Se puede considerar que un consumidor medio tiene los conocimientos propios
de la ensefianza postobligatoria, mediante los cuales entiende las férmulas financieras sin
necesidad de explicacién?

Pregunta 2: {Se puede considerar que un consumidor medio tiene los conocimientos propios
de la ensefanza universitaria, mediante los cuales puede corregir las férmulas financieras
(intereses mensuales y cuotas) sin necesidad de explicacién en caso que estén mal escritas en
el contrato?
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Respuesta del Banco de Espaiia
De acuerdo con los resultados de la uUltima Encuesta de Competencia Financieras (2016),

un 54% de los espafioles no son capaces de responder correctamente a una pregunta
especifica sobre interés compuesto



