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BALANCE HIPOTECARIO

El mercado hipotecario español 
saltó por los aires hace un año. 
Una sentencia del Tribunal de 
Justicia de la UE declaraba la nu-
lidad de la cláusula suelo desde 
su origen, por falta de transpa-
rencia y abuso sobre los clien-
tes. Corregía una sentencia del 
Supremo, que aplicaba solo una 
retroactividad parcial, y abría la 
puerta a devoluciones millonarias 
para cientos de miles de hipote-
cados. Entre ellos, unos 200.000 
gallegos. 

Doce meses después, la reali-
dad es distinta de la que parecía 
en diciembre del 2016. La cláu-
sula ha desaparecido de los nue-
vos contratos, eso es cierto, pero 
no se ha producido una devolu-
ción masiva de lo cobrado inde-
bidamente, no se han suprimido 
todas las cláusulas antiguas, hay 
una cola importante para ver los 
casos en los juzgados, y, de postre, 
los créditos se han encarecido. 

Esto último era algo esperable. 
En privado, los bancos asegura-
ban hace meses que con el eurí-
bor en negativo y sin la posibili-
dad de establecer un tope míni-
mo a los préstamos, la financia-
ción para la vivienda tenía que 
amoldarse. Y así ha sucedido. 
«Las sentencias judiciales, jun-
to a las modificaciones normati-
vas de la legislación hipotecaria, 
está llevando a la necesidad de 
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aplicar por parte de las entida-
des financieras diferenciales al-
go más elevados de lo que la si-
tuación económica podría dar lu-
gar», advierte el Colegio de Re-
gistradores en su último informe 
sobre mercado inmobiliario. En 
Galicia, el precio medio de las 
nuevas hipotecas ha subido unas 
décimas en los últimos doce me-
ses (se han elevado los diferen-
ciales), en contraste con  el eu-

ríbor, que sigue cayendo. En ese 
escenario, la banca ha optado, de 
forma generalizada, por los tipos 
fijos, más elevados, para suplir la 
ausencia de un suelo. Su comer-
cialización «es prioritaria», ad-
mite un alto directivo bancario 
gallego. Tanto que el 40 % de las 
nuevas hipotecas en Galicia ya 
van con ese indicador. 

El precio es una consecuencia 
de aquella sentencia. La otra es-

tá en los juzgados. La avalancha 
de demandas tras el fallo de la 
UE —avalancha también alenta-
da por los despachos de aboga-
dos— obligó a la creación de juz-
gados específicos para este caso, 
pero infradotados de medios. En 
Galicia, estas salas acumulan ya 
cerca de 5.000 demandas (la in-
mensa mayoría, en Vigo y A Co-
ruña), de las cuales en noviem-
bre (última cifra disponible) solo 

se habían resuelto el 5 %. Eso sí, 
en un 90 % de los casos a favor 
de los clientes, apuntan fuentes 
judiciales. Antes de que llegara 
aquella sentencia de Luxembur-
go, los casos de cláusulas suelo 
se abordaban en unos cuatro me-
ses. Ahora superan el medio año, 
según los abogados consultados. 
«Hace tres meses metí unos ca-
sos y no tengo todavía ni la pri-
mera notificación», lamenta una 
abogada coruñesa.

Para intentar evitar un situa-
ción que al final se ha produci-
do (ese colapso en los juzgados), 
el Gobierno articuló a inicios de 
este año una vía intermedia, un 
acuerdo extrajudicial cliente-ban-
co, mediante una reclamación en 
las sucursales. Los resultados, pe-
se a todo, no son totalmente satis-
factorios para los clientes. Las en-
tidades no han aceptado ni la mi-
tad de las peticiones. Argumen-
tan que su caso ya estaba resuelto 
—con la devolución parcial has-
ta el 2013, como indicaba el Su-
premo antes de la sentencia de la 
UE—, que la cláusula era trans-
parente, o que no procedía, sin 
más explicaciones, según consta 
en varios modelos de respuestas.

Las asociaciones de consumi-
dores denuncian que la banca es-
tá poniendo trabas a la resolu-
ción de este caso, y que en Gali-
cia la mitad de los afectados no 
han recibido todo el dinero que 
les correspondería por lo cobra-
do de más durante años.
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Las dos vías para recuperar el dinero de las cláusulas suelo
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l 21 de diciembre del 2016 
se produjo un hecho histó-
rico para los afectados por 
las cláusulas suelo por la 
sentencia de la UE. Adicae 
fue la primera asociación en 
denunciar de forma colecti-
va a toda la banca hace seis 
años con la interposición de 

la macrodemanda. Desde ese momento, 
hemos defendido los mecanismos de re-
solución extrajudicial, de cara a que se 
resolviese la situación lo antes posible y 
evitar la vía judicial. Pero la banca no ha 
facilitado en absoluto la negociación: ha 
asegurado reiteradamente que sus cláu-
sulas eran transparentes o ha negado su 
existencia. Según los datos del reciente 
informe de Adicae, el 77,6 % de las recla-
maciones extrajudiciales formalizadas 
desde enero no han llegado a ningún ti-
po de acuerdo.

Paralelamente, los juzgados especiali-
zados en cláusulas suelo están saturados. 
Las entidades han intentado en todo mo-

mento paralizar la acción colectiva y fo-
mentar las reclamaciones individuales de 
los afectados. Todo con un objetivo co-
mún: ralentizar la justicia y, con ello, no 
devolver el dinero a los consumidores.

Los tribunales han dado la razón en 
numerosas ocasiones al consumidor, y 
han declarado abusiva la cláusula suelo. 
Sin embargo, no se da una solución real 
a los afectados. Los intentos de la banca 
de entorpecer la resolución extrajudicial, 
y la posición de quien se lo ha permiti-
do, resultan vergonzosos. El Gobierno, en 
un alarde de dar garantías a los ciudada-
nos, presume ahora de su nueva ley de 
créditos inmobiliarios que pretende va-
lidar este tipo de cláusulas y que trasla-
da toda la responsabilidad al consumidor.

Un año después de aquella sentencia, 
los avances han sido mínimos y más de 
un millón de familias siguen pagando la 
cláusula. Ante el fracaso de las medidas 
del Gobierno, seguiremos organizando 
a los consumidores para conseguir una 
solución colectiva y definitiva.

Las cláusulas de la vergüenza
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l Tribunal de Justicia Eu-
ropeo valoraba hace un 
año que la no retroactivi-
dad de una cláusula nula 
no era conforme al dere-
cho europeo. Aclaraba de 
esta forma la sentencia an-
terior del Tribunal Supre-
mo que consideraba nu-
las en determinados casos 
la cláusula suelo, pero no 
con efectos retroactivos. 

En enero, el Gobierno aprobaba un real de-
creto de protección de los consumidores 
en materia de cláusulas suelo. El objetivo 
era crear un mecanismo donde clientes y 
bancos afectados pudieran valorar las ca-
racterísticas de las cláusulas en sus prés-
tamos hipotecarios, resolviendo si cum-
plían con las necesidades de información 
que pedía el Supremo. El alto tribunal con-
sideraba que la cláusula suelo era legal y 
aplicada de buena fe por las entidades de 
crédito. Pero también resolvía que su co-
mercialización debería acompañarse de re-

quisitos especiales de información.
Los bancos han cumplido desde el pri-

mer momento, en constante diálogo con 
sus clientes para resolver las dudas y en-
contrar la mejor solución a sus proble-
mas. Los datos publicados hace unos días 
por la Comisión de Seguimiento —más de 
450.000 solicitudes estimadas por las en-
tidades de crédito, de las que el 87 % ha-
brían recibido ya contraprestación— con-
firman la actuación de los bancos confor-
me a criterios de transparencia y que los 
objetivos del real decreto se han cumplido. 
Los bancos han revisado de forma exhaus-
tiva y rigurosa todos los casos, resolvien-
do en función de que se ajustaran o no a 
criterios de transparencia. 

En España hay cultura de la vivienda en 
propiedad, bajo un sistema hipotecario efi-
caz que ha permitido buenas condiciones 
financieras. Más del 80 % de las familias es-
pañolas tiene vivienda en propiedad, muy 
por encima de Europa. Esto nos permite 
valorar la importancia de nuestro siste-
ma hipotecario, que debe ser preservado. 
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