9 El problema de los contratos de cuota creciente

Un préstamo de cuota creciente es un producto financiero que se publicita con estas dos
premisas:

a) Las cuotas se adaptan al cliente
b) Al principio se paga menos

La idea de fondo es sencilla. Imagine usted que compra un apartamento a un amigo suyo, con
el que hay una confianza mutua absoluta. El amigo le permite pagar el apartamento en 10
afnos, mediante pagos mensuales, porque tampoco tiene prisa por tener el dinero, ya le parece
bien que sea una especie de renta, como si lo hubiera alquilado a buen precio. Entonces,
ustedes firman un contrato con estas clausulas financieras:

a) El precio de venta son 60.000 euros
b) Como se puede pagar, sin intereses, en 120 pagos, cada mes se pagaran 500 euros

Pero entonces, el amigo, como es muy buen amigo, le dice lo siguiente:

“Mira, sé que supone un esfuerzo muy alto para ti pagar esta cantidad cada mesy,

para ayudarte, si te parece, hagamos que los primemos afios pagues menos y los

ultimos pagues mas. Como el coste de la vida crece, tus ingresos también subiran y

asi te serd mas facil pagar, por ejemplo, 800 euros mas adelante que no 500 ahora”
Usted acepta encantado porque, no puede negarse, esta cerrando un gran trato. Para esto
estan los amigos. Ahora bien, usted se preguntara por qué es un buen trato financiero si se
hace con el amigo y, en cambio, es un mal trato financiero si se hace con un banco. Al
respecto, le dejamos la siguiente conclusidn:

Conclusion

Amortizar poco capital al principio y mucho al final, es un buen trato
financiero siempre que no haya intereses en el contrato.

Conclusidn 24 sobre aplazamiento de capital sin intereses

Es decir, pagar cuotas mas baratas al principio, pagar cuotas reducidas durante un tiempo,
amortizar menos capital del previsto... todo esto es perjudicial para el prestatario si el
préstamo es con intereses. ¢{Por qué? Pues porque todo lo que sea mantener capital sin
amortizar es pagar mas intereses cada mes, de manera que al final el préstamo le sale
bastante mas caro que si hubiera seguido un ritmo regular de amortizacion.

Veamos ahora qué sucede con esta idea de “cuotas mds baratas al principio” cuando hay
devengo de intereses, que es uno de los grandes engafios financieros de los contratos de cuota
creciente.
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9.1 Comercializacion con falso descuento

La mejor constatacion de que el banco no es como el amigo la tienen los firmantes de
hipotecas de cuota creciente. Si revisamos las ofertas de este tipo de contratos observamos
gue, como nuestro amigo, insisten en que al principio nos dejan pagar menos.

Todavia encontramos paginas con esta idea falsa de “descuento”, puesto que “pagar menos
cuota” al principio, financieramente, significa “pagar mas por el préstamo globalmente”.

Como muestra podemos leer en el web site de BBVA un interesante articulo titulado “Hipoteca
con carencia, cuota creciente y balloon: 3 maneras de pagar menos al principio” (fechado el
14/02/2017). En él se siguen anunciando los préstamos de cuota creciente como descuentos
en las cuotas™:

“Si preferimos la opcidn sin sobresaltos con un aumento paulatino en nuestra
cuota, nuestra opcién serd la hipoteca con cuota creciente. Al contratarla no
debemos perder de vista que las uUltimas cuotas seran aproximadamente el doble
de las primeras, por lo que es necesario realizar cdlculos para asegurarnos de que
en ese momento las vamos a poder pagar.

Es mds que recomendable calcular también qué pasaria con todas estas cuotas si el
Euribor volviera alcanzar valores en el entorno del 4 o el 5% lo que encarecera
nuestra cuota.

Y por ultimo, hay que tener en cuenta que no todas las opciones estan disponibles

en todos los bancos. Serad necesario rastrear el mercado y preguntar para dar con

las entidades que nos ofrezcan la manera de pagar menos al principio que mas se

ajuste a lo que estamos buscando.”
Sélo se advierte que, como es ldgico, si se paga menos al principio, se paga mas al final,
exactamente como ocurre con el préstamo sin intereses que nos ofrecia nuestro amigo. Ahora
bien, ¢donde aparece que se pagan muchos mds intereses que con la cuota constante?
¢Dénde aparece que el riesgo, en caso de impago, es mucho mayor porque no se habrd
amortizado nada de capital? En ningun sitio.

Como hemos explicado, es conocido en los dmbitos financieros que la contratacién de un
préstamo hipotecario, en la mayoria de los casos, se decide segun el valor de la primera cuota
mensual a pagar. El problema social de la cuota creciente es mas doloso aun porque se
comercializd, mayoritariamente, entre gente joven que tenia su primer trabajo o que firmaba
su primera hipoteca. Es decir, clientes con experiencia financiera nula.

Financieramente, se trata de un caso de abuso porque una parte, el banco, dispone de toda la
informacidn, pero sélo suministra al cliente aquella parte que le llevara a firmar el contrato. Le
oculta que le estd contratando un producto financiero con mas riesgo que el habitual y a
sobreprecio. Imaginemos la situacién siguiente, a modo de ejemplo ilustrativo:

a) Un matrimonio joven31 quiere comprar un piso y observan que la cuota inicial es de
900 euros.

30 https://www.bbva.com/es/hipoteca-con-carencia-cuota-creciente-y-balloon-3-maneras-de-pagar-

menos-al-principio/
*En la época que nos referimos (2000-2010) podemos pensar en dos personas de no mas de 25 afos,
con su primer trabajo fijo.
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b) Los 900 euros son el resultado de aplicar el método francés (este método de calculo
devuelve siempre el importe de una cuota equilibrada y por tal motivo es el que se usa
de referencia).

c) Los clientes calculan que no puede asumir este costo mensual, y se disponen a
renunciar.

d) Pero entonces el banco les propone pagar menos al principio del préstamo y
compensarlo pagando mads al final.

e) Los clientes, que no entienden de finanzas, interpretan la oferta como un descuento
inicial.

f) Lo que no saben es que, de descuento, la oferta no tiene nada. Es justamente todo lo
contrario: es un aumento del precio del préstamo.

Para convencerles que firmen el banco les da una leccién gratuita de “economia”: como
normalmente hay inflacién, el prestatario puede pagar cuotas mads altas en los ultimos afios del
préstamo sin problemas. Por tanto, ellos pueden firmar el préstamo creciente con toda
tranquilidad.

Para poder hablar de “descuento” o “cuotas mas baratas” sin que fuera engafnoso, la cuota
creciente deberia derivarse de una bonificaciéon en el tipo de interés durante los primeros
anos. De este modo, si que tendriamos “cuotas mds baratas”.

Por el contrario, tal como se presentaba la oferta de cuotas crecientes, es como si
sostuviéramos que “el método para limpiar la casa mas rapido es esconder la suciedad bajo la
alfombra”. Tal cual.

Aun en la actualidad, como vemos en el web site de BBVA, la informacion del banco es
engafiosa porque:

a) La afirmacion “no debemos perder de vista que las Ultimas cuotas seran
aproximadamente el doble de las primeras” es falsa. Si se aplica una razén del 3% (y
hay préstamos que la aplican) entonces son el triple de las primeras cuando la
amortizacién es a 40 afios.

b) Esta misma afirmacidn sélo seria cierta si el interés fuera fijo, puesto que si es variable
y dependiendo de la variacién de los tipos que se produzca en la historia del préstamo,
pueden ser hasta el cuadruple de las primeras.

c) No se advierte que el cliente no amortiza casi nada del capital que debe durante un
largo periodo de tiempo. Eso provoca una acumulaciéon de deuda al final, que puede
ser fatal financieramente para el hipotecado si no puede pagar las cuotas a mitad del
préstamo.

d) No se advierte que, precisamente por esta acumulacién de capital, el préstamo va a
ser globalmente mucho mas caro que con el método aleman o francés.

A la hora de escribir este informe no nos consta ninguna sancién de ningln organismo
autondmico de consumo por publicidad engafiosa o informacién enganosa en los contratos de
cuota creciente. Para ayudar a ser conscientes del problema de los afectados por dicho tipo de
contratos, les dejamos la siguiente conclusion:
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Conclusion

Decir que las cuotas iniciales de un contrato con cuota creciente son
mas baratas es como vender un medicamento donde conste en el
prospecto lo que cura pero sin advertir de sus efectos secundarios.

Conclusidn 25 sobre la presentacion de la cuota creciente como un descuento

9.1.1 Advertencia del Banco de Espaiia a las entidades

En febrero de 2006 el Banco de Espafia realizd advertencias explicitas a las entidades sobre

los

riesgos de los productos que difieren los pagos (como el método de cuota creciente) e hizo
hincapié en la necesidad de informacidon sobre estos aspectos que debe suministrarse al

cliente.

“La advertencia que el Banco de Espafia hizo ayer en el Encuentro 2006 del Sector
Financiero organizado por el Foro de Nueva Economia se refiere no sélo a las
hipotecas a largo plazo, sino también a aquellas que permiten diferir los pagos o
ampliar el capital prestado. Y es que la batalla por la captacion de hipotecas ha
dado un paso mas en los ultimos meses. Las entidades financieras se han lanzado a
comercializar productos que facilitan las condiciones de pago en un intento de
captar al publico mas joven.

Villasante sefialé ayer que 'con estas nuevas financiaciones afloran nuevos riesgos
gue es necesario gestionar con rigor, dada la escasa experiencia acumulada'. En
concreto, pidié a las entidades que consideren 'ratios mas exigentes' a la hora de
conceder este tipo de hipotecas. El responsable de supervision del Banco de Espaiia
hizo especial hincapié en la necesidad de informar a los clientes sobre las variables
que pueden afectar al préstamo en el largo plazo. Ademas, criticé que la
comercializacion de estos productos se haga por 'mero mimetismo' y propicie que
se relajen los criterios de concesion.” (Cinco dias, 7 de febrero de 2006)32

Por si no hubiera quedado claro, el Banco de Espafia reiterd en su Guia de acceso al préstamo
hipotecario, publicada en 2013, sus advertencias sobre la cuota creciente y los métodos que

aplazaban la amortizacidn de capital, en comparacién con el método francés:

“Existen diversos sistemas de amortizacidon de préstamos, pero el mas utilizado en
Espafia es el de «cuota constante» o «sistema francés», que es el que describimos
a continuacion.

Este sistema de amortizacion persigue mantener la cuota lo mas estable posible,
pagando mas intereses al principio, y aumentando la suma destinada a amortizar el
capital conforme van transcurriendo los pagos de las cuotas.

(..)

32 https://cincodias.elpais.com/tag/fecha/20060207
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Hay otros sistemas de amortizacion, tales como el de cuota creciente, aquellos
otros en los que solo se pagan intereses, abonandose al final la totalidad del capital
prestado (o principal), etc., pero son poco utilizados en Espafia.

Si la_entidad ofrece un sistema de amortizacion diferente debera informar de sus
caracteristicas. El cliente debe valorar adecuadamente si el sistema de
amortizacidon que le ofrecen responde a sus intereses: unos menores pagos al
principio pueden convertirse en pagos elevados en el futuro.”

Y, por anadidura, ya en el afio 2002 el Ministerio de Consumo habia publicado una guia
hipotecaria®® donde advertia:

“Cuota creciente:

En este caso, la cuota va aumentando cada afio un porcentaje prefijado. Tiene la
ventaja de que se paga menos al principio pero, légicamente, la carga aumenta en
el futuro. Su inconveniente es gue se pagan mas intereses.”

Cabe destacar que esta guia hipotecaria, tal como se puede leer en ella, fue elaborada por el
Ministerio de Consumo en colaboracién con la AHE (Asociacién Hipotecaria Espafiola). Es decir,

|II

que es la propia banca la que sabe y advierte, de manera “oficial”, que el contrato de cuota

creciente es mas caro que el contrato habitual de cuota constante francesa.

Ademads, por lo que se refiere a la AHE, publica en el afio 2007 una Guia de préstamos
hipotecarios34, donde nuevamente aparece la advertencia en cuestion:

“Cuota creciente:

En este caso, la cuota va aumentando cada afio un porcentaje prefijado. Tiene la
ventaja de que se paga menos al principio pero, légicamente, la carga aumenta en
el futuro. Su inconveniente es gue se pagan mas intereses.”

Sin embargo, hemos revisado una veintena escrituras de cuota creciente y en ninguna de ellas
hemos encontrado la advertencia fundamental: se pagan mas intereses que con el método
francés, que es el método usual de contratacion hipotecaria en Espafia.

9.1.2 Sobrecoste de intereses por cuota creciente

En el capitulo 2, El problema de la amortizacion, hemos incluido tres simulaciones de
amortizacion para 250.000 euros con cuota alemana, francesa y creciente, con los siguientes
pardmetros:

a) Capital de 250.000 euros

b) 360 meses de amortizacidon

c) Interésdel 3,5%

d) Meétodos de cuota creciente, francés y alemadn

3 Disponible en:
https://www.consumo.gob.es/sites/consumo.gob.es/files/consumo_masinfo/guia_hipotecaria.pdf
** http://www.ahe.es/bocms/images/bfilecontent/2006/05/04/123.pdf
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Recordemos que los intereses totales pagados por el prestatario eran los siguientes:

Sistema de amortizacion | Intereses pagados al final
Cuota Creciente 186.386,86
Método Francés 154.140,22
Método Aleman 131.614,58

Para ilustrar lo que sucedia con este sistema de amortizacién hemos realizado unas graficas de
“capital vivo”, que son las siguientes:
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Por tanto, no hace falta ir al detalle de los nimeros para entender el sobrecoste de la cuota
creciente sobre los demas métodos. Es obvio que quien tarda mas en devolver el capital paga
mas intereses, porque tiene mas capital pendiente de pago en cada momento.

Mire la diferencia en la fase central entre las lineas 1 y 3. Es decir, entre amortizacion alemana
y amortizacién creciente. A simple vista apreciamos que alrededor del mes 166 (mas o menos
en la mitad del préstamo) esta diferencia de capital debido es de unos 80.000 euros. Si mira la
comparacién entre creciente y francés, salen alrededor de 30.000 euros.

Estos 80.000 y 30.000 euros son los que generan los intereses de mas que paga quien tiene la
cuota creciente.
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9.2 El engaiio clasico de las progresiones geométricas

¢Es licito que en un pais desarrollado se permita que una parte engane a la otra aprovechando
su conocimiento experto y el desconocimiento de la otra parte? En Espaia, de momento, si.

Los firmantes de contratos de cuota creciente tienen un desafortunado honor: son los
primeros estafados con un engaino milenario.

Veamos en qué consiste y como lo materializaron las entidades financieras.

9.2.1 El ajedrez, el emperador y las cuotas crecientes

Pueden encontrar en la red y en numerosas publicaciones una leyenda sobre el inventor del
3536

ajedrez
Dice el relato que un emperador (de China o India, segun las versiones) quedd encantado con
el juego vy le pidid al inventor que pusiera precio, puesto que queria comprarlo.

El inventor fue tan habil que le presentd el precio mediante el pago de una cuota creciente. El
emperador aceptd encantado, sin saber que el resultado era tan alto que todo el arroz (o trigo,
segln la versién) producido por el imperio no bastaba para pagar lo pedido por el inventor.

Segun la leyenda, el precio del ajedrez era el siguiente:

“Pagueme 1 grano de arroz por el primer cuadro del tablero, dos granos por el

segundo cuadro, 4 granos por el tercer cuadro... y asi sucesivamente hasta llegar a

los 64 cuadros que tiene el tablero”
Todos nos imaginamos que, mediante esta regla, al final se pagaran unos cuantos quilos de
arroz, como mucho. Nadie se imagina, como le ocurrié al emperador en la leyenda, que toca
pagar mas de un billon de toneladas. Ello se debe al caracter engafioso de las progresiones
geométricas (procedimientos donde una cantidad varia multiplicindose por un nimero), cosa
que los matematicos y la banca saben muy bien.

De este modo, cuando toca explicar en clase las progresiones geométricas y su caracter
engafoso, los profesores de matematicas o matematicas financieras, ya sea en bachillerato o
la universidad, cuentan la leyenda del emperador y el ajedrez. Todos los alumnos se
sorprenden del resultado.

La banca, en cambio, es mas pragmatica que los profesores. Sabe que si ofrece un contrato
donde se diga que la cuota aumentara multiplicdndose por una cantidad pequena, dificilmente
el cliente podrd intuir a cuanto ascendera al final. ¢Por qué no aprovecharlo? Veamos un
ejemplo, supongamos que el contrato dice:

III

“La cuota inicial es de 875 euros. Las cuotas mensuales creceran un 2% anua

Cuando el prestatario sin conocimientos financieros lee “2% anual” automaticamente piensa
“un poquito”, porque todos sabemos que un 2% de una cantidad es muy poca cosa comparada

con la cantidad en si. Y hay que sefalar que el prestatario no es que sea especialmente

* https://es.wikipedia.org/wiki/Leyenda_de_Sisa
*® https://es.wikipedia.org/wiki/Problema_del_trigo_y_del_tablero_de_ajedrez
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inocente, sino que esta siendo victima de un engafio financiero. Los estudiantes, como hemos
indicado, caen en el mismo engafio. Y le pasé lo mismo que al emperador del ajedrez: no sabia
gué precio esta pactando. De este modo, el prestatario firma convencido de que las cuotas van
a crecer, pero muy poco.

Esta parte podria descubrirse si al prestatario se le mostrara un cuadro completo de
amortizacion (con diferentes escenarios si el interés es variable) y de este modo podria ser
consciente del alto importe de las cuotas finales comparadas con las iniciales.

Lamentablemente, la banca no solia entregar mds que un cuadro con los pagos del primer aio,
por lo que era imposible que un prestatario sin conocimientos financieros supiera a qué se
comprometia.

Otra cuestion en la que no entramos ahora es si, en el momento de la firma, el empleado del
banco ponia sobre la mesa “otros papeles” que el prestatario debia firmar para la hipoteca. El
prestatario los firmaba sin leerlos siquiera porque le decian que era un formalismo. Pudiera ser
que en estos “otros papeles” hubiera una tabla completa de amortizacién, o una oferta
vinculante con fecha de 15 dias atras.

Llama poderosamente la atencién que, en muchos litigios, aparezcan de repente documentos
que los prestatarios no recuerdan haber firmado. O bien tenemos un problema general de
desmemoria o bien vivimos todavia en el pais del Lazarillo de Tormes.

De todos modos, para centrar el tema del engafio geométrico, dejamos al lector la siguiente
conclusion:

Conclusion

Las progresiones geométricas son enganosas en el sentido que no es
intuitivo el resultado de las mismas.

Dar los primeros términos (resultados) de una progresion geométrica
no ayudan al consumidor a prever el resultado final, al contrario, le
conducen por lo general a una percepcion errénea.

Este error de calculo se conoce ya en la antigiedad como el engaio
del emperador, el arroz y el ajedrez.

Conclusién 26 sobre el engafio geométrico del emperador y el ajedrez
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9.3 Dos por uno: Comercializacion sin advertencia de contratar un
producto de riesgo

En cierta ocasidn a un profesor de universidad le ofrecieron dar unas conferencias en un pais
catalogado como inseguro.

El docente preguntd a los organizadores por dicha cuestion, pues ciertamente le inquietaba. La
respuesta que recibid, que pretendia tranquilizarle, fue mas o menos esta:

“No tiene por qué preocuparse. Su estancia en el pais va a ser segura. En todo

momento estard usted protegido por un guia y cuatro guardias con armas largas”
Obviamente, una respuesta como ésta hace que uno se dé cuenta de lo inseguro que es el tal o
cual pais.

Entendido este ejemplo, preguntémonos ahora por qué en los contratos de cuota creciente
frecuentemente aparecen dos avaladores. O dos prestatarios no propietarios, con una
propiedad diferente cada uno. Esto no suele aparecer en los contratos con cuota constante.

Es decir, en el mismo contrato, aunque no se cita explicitamente y no hay ninguna advertencia,
la entidad tiene catalogado el préstamo como producto de riesgo. Por este motivo ofrece
financiacion, pero bajo la condicién del “2 por 1”: poder embargar dos propiedades (o mas)
hipotecando una sola vivienda.

La mala fe en la estrategia del “2 por 1” aflora con la figura del “avalador temporal”. Muchos
hipotecados con avaladores cuentan que se les aseguré que dichos garantes lo eran sdlo
durante el 20% de tiempo de vida del préstamo o hasta que se hubiera amortizado el 20% del
capital.

¢Tienen razon? ¢Cémo es posible que no sea uno solo, sino muchos, los prestatarios que
entendieron mal la expresion “avalador temporal”? ¢Y cdmo es que recuerden todos esta
expresion, si el contrato no establece ninguna temporalidad en los avaladores?

Es confuso saber qué pasé exactamente en estos contratos y qué informacién se dio
exactamente a los avaladores, o si el contrato tiene alguna otra cldusula que anule la del 20%
del tiempo. Puede que, juridicamente, el truco consista en que, como el cliente puede hacer
disposiciones, se considere que el capital a garantizar siempre es del 100%. Es decir, si habla el
contrato del avalador temporal, hasta que el capital se reduzca en un 20%, pero esto no va a
suceder nunca.

Sea lo que sea que sucediera, lo que esta claro es que la entidad tenia serias dudas que, con el
paso de los anos, se pudiera cubrir el capital pendiente que iba aplazando el sistema de
amortizaciéon contratado. Por eso recurria al “2 por 1”. En realidad la entidad estaba
reconociendo explicitamente que esta hipoteca tenia mas riesgo.
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9.4 Aplazamiento con aplazamiento: cuota creciente con cuota final

Como hemos visto, cualquier aplazamiento en la amortizacién de capital supone encarecer el
precio de la operacién hipotecaria.

Un caso particularmente caro es el de la cuota final, pues no se trata sélo que una parte de
capital se amortice al cabo de, pongamos por caso, 30 afios. En realidad se trata que durante
estos 30 anos el prestatario va a pagar los intereses de esta parte de capital (que no amortiza,
afiadidos a los intereses del capital que si amortiza.

En definitiva, en un contrato con cuota final el prestatario puede que esté pagando unas
cuotas donde casi todo sean intereses, puesto que los paga por partida doble.

Ahora, una vez entendido el pago de intereses de la cuota final, observemos el siguiente
redactado sobre el importe de las cuotas de amortizacion:

“Por excepcion, el importe de la cuota correspondiente a la primera disposicion

resultara de sumar el importe resultante de aplicar al TREINTA (30%) POR CIENTO

del capital de la disposicién la formula aritmética nimero 1, prevista en el ANEXO

incorporado y protocolizado con esta escritura de la que forma parte, y el importe

resultante de aplicar al porcentaje restante del capital de la misma, la formula

nuimero 6, también prevista en el referido ANEXO y en este ultimo caso, con un

indice de crecimiento de las cuotas del CERO CON CINCUENTA (0'501) POR CIENTO

anual. Para determinar el importe de la ultima cuota correspondiente al

vencimiento final de la disposicion, se adicionara también a los anteriores importes

el resto del capital de la disposicién pendiente de amortizar. ”
En el contrato se pacta una amortizacién con cuota constante, pero en la primera disposicidon
(que es el grueso del crédito) se aplica otro método. Si usted lee detenidamente observara que
es un método de cuota creciente, hasta aqui todo correcto. Pero lo extrafio es que se utilicen
dos férmulas para las cuotas y cada una de ellas aplique a una parte diferente del capital.

¢Puede el lector entender qué se esta pactando realmente en este contrato?

Resulta que la “férmula nimero 1” no es una formula de cuotas, sino de intereses (!). Y como
se aplica al 30% del capital, significa que sélo se va a amortizar el 70% del capital y, al final de
los 30 o 40 afios, el prestatario se va a encontrar con la desagradable sorpresa que debe este
30% del préstamo.

Es decir, para un préstamo de 200.000 euros, el prestatario debera pedir un nuevo préstamo
para pagar los 60.000 restantes, que el banco le comunicara que no ha amortizado.

Este ejemplo entra en la categoria de “aplazamiento dentro del aplazamiento” de la
amortizacién de capital, que es doblemente dolosa para el prestatario. Este vive engafiado
creyendo que ha conseguido un buen préstamo (paga cuotas al inicio mas pequefias que otros
hipotecados) pero no sabe que se ha metido en una trampa financiera por partida doble.
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9.5 Estudio financiero de la Sentencia 564/2020 del Tribunal Supremo
sobre cuota creciente

Tal como hemos sostenido anteriormente, en Espafia es licito que una parte engaiie a la otra
aprovechando su conocimiento experto y el desconocimiento de la otra parte. Y ello se deriva
de los aspectos financieros de la sentencia 546/2020 del Tribunal Supremo, que ahora
analizaremos, a saber:

a) Elengafio del emperadory el ajedrez: es licito hacerlo.

b) Colocar un préstamo a sobrecoste omitiendo las advertencias que establece el Banco
de Espafia: es licito hacerlo.

c) Someter al prestatario a un riesgo mayor, sin advertirselo, debido al aplazamiento en
la amortizacidn de capital: es licito hacerlo.

d) Introducir engafios financieros preventivos en el contrato: es licito hacerlo.

9.5.1 El Tribunal Supremo valida el engaino del emperador y el ajedrez

Tal como se ha expuesto, cualquier profesor de matematicas o matematicas financieras puede
constatar que la practica totalidad de los alumnos caen en el engafio del emperador y el
ajedrez. Y los que no caen, los que sospechan que la cantidad resultante puede algo grande, no
se hacen una idea mucho menor de lo que resulta finalmente, a saber, mas de 2000 veces la
produccién mundial de arroz.

Por tanto, es obvio que si a un ciudadano medio le presentamos un sistema de pagos con
crecimientos del 2% cada afio, a no ser que sea un fandtico del Excel y tenga un portatil a
mano, 0 a no ser que tenga conocimientos financieros, creera que estos pagos van a subir muy
poco a lo largo de los afios.

Es inevitable que lo piense asi y forma parte del caracter intrinsecamente engafioso de las
féormulas geométricas, cosa que todos los cientificos saben y por ello andan con pies de plomo
al encontrarse con ellas.

Hemos tenido un ejemplo sobrecogedor en la reciente pandemia COVID19 pero parece que no
hayamos entendido qué hacian realmente los cientificos. Como sabran se destinaban muchos
recursos a observacién de las tasas de contagio y, periédicamente los epidemidlogos hablan de
una “razén” de contagio que debia mantenerse por debajo de 1, para poder respirar
tranquilos. Era importantisimo tomar las medidas que fueran para evitar que el dichoso
numero, esta “razén”, no pasara de 1. ¢Pero por qué era tan crucial este nimero?

Resulta, precisamente, que los contagios por epidemias siguen un modelo geométrico (si, uno
que es el mismo que las cuotas crecientes). Y resulta que, por poco que el factor de contagio
sea superior a 1, es decir, sélo con que sea 1,1%, ya estamos en peligro geométrico. Este
“peligro geométrico” significa que las cantidades pueden dispararse (alcanzar niveles
imprevistos) y, como resultado, en ausencia de medidas de contencidn, en unos pocos dias
toda la poblacidn del pais hubiera sido infectada (independientemente de la resistencia al virus
que pudiera tener cada uno en particular).

112



Es llamativo que la sentencia del Tribunal Supremo se publique el 27/10/2020, es decir, siete
meses después del primer confinamiento, y una semana después del nuevo estado de alarma
debido al rebrote post verano. Se publica la sentencia cuando la ciudadania estd viviendo es
sus carnes el resultado de una progresién geométrica biolégica y, en teoria, todo el mundo
estd atento a estos nimeros que los especialistas publican para saber si el contagio se esta
controlando o no.

Pues bien, en estas condiciones la sentencia del Tribunal Supremo sostiene que el prestatario
no tiene motivo de queja puesto que “desde el primer momento conoce el importe exacto de
las cuotas”. Este argumento aparece reiterado en la sentencia, pero en ningin momento se
habla del engafio geométrico, de la ausencia o presencia de una tabla de amortizacién
completa, de si el prestatario entendié que las cuotas podian llegar a ser sensiblemente
superiores a la inicial, etc.

El préstamo en cuestién era a 40 afios (480 cuotas), lo cual hace mas gravoso el efecto de la
cuota creciente. Es decir, si la razén de crecimiento es del 2,5%, tenemos estos resultados para
cada 1.000 euros:

Fecha Importe
Primer afio | 1.000,00
Afo 10 1.248,86
Afo 20 1.598,65
Afo 30 2.046,41
Afo 40 2.619,57

Es decir, las cuotas del Ultimo afio no son el doble de las iniciales, son el 261,9% mayores, esto
significa que estan mas cerca del triple que del doble, puesto que es mas del dos y medio del
importe inicial. Ademas, en los ultimos diez afios los importes de las cuotas son:

Afo 30 2.046,41
Afo 31 2.097,57
Afo 32 2.150,01
Afo 33 2.203,76
Afo 34 2.258,85
Afo 35 2.315,32
Afo 36 2.373,21
Afo 37 2.432,54
Afo 38 2.493,35
Afo 39 2.555,68
Afo 40 2.619,57

é¢Debemos creer que el prestatario sabe que las cuotas van a ser mas del doble durante los
ultimos 10 afios y que el banco se encargd de explicarselo bien? ¢Debemos pensar que todos
los alumnos de nuestro pais, que no entienden el engafio del emperador y el ajedrez hasta que
se lo explican, tienen serias deficiencias cognitivas tales que no llegan al nivel de “consumidor
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medio”? éEstd permitido usar trucos matematicos o financieros en los contratos a sabiendas
gue son, precisamente, eso, trucos que llevan a engafio al firmante?

Las respuestas a estas preguntas se hallan en la referida sentencia del Tribunal Supremo.

9.5.2 La Sentencia 546/2020 ignora al Banco de Espafa

Tal como hemos explicado, cualquier mecanismo de aplazamiento de capital supone un
sobrecoste de intereses.

Una cosa es que, para aliviar la carga econdmica inicial, un prestatario pacte un ano inicial de
carencia (normalmente se le advierte que en este periodo no amortiza, por lo que paga mas
intereses que si amortizase desde el principio). Pero otra cosa muy distinta es que su contrato
establezca un aplazamiento sistematico de capital (por cuota creciente o cuota final) y al
prestatario no se le haya advertido en el momento de la firma.

Recordemos que esto es lo que dice, precisamente, el Banco de Espafia en su Guia hipotecaria:

“Si la entidad ofrece un sistema de amortizacién diferente debera informar de sus
caracteristicas.”
Y, justamente, la caracteristica especialmente gravosa de la amortizaciéon con cuota creciente,
repetida por el Ministerio de Consumo y por la Asociacién Hipotecaria Espafiola, es la
siguiente:

“Su inconveniente es que se pagan mas intereses”

Hablando en plata: es un contrato a sobreprecio. Esto quiere decir que, para el mismo capital y
las mismas condiciones de interés variable, el método de cuota creciente siempre es mas caro
que el método francés. No tiene nada que ver que el préstamo sea Euribor+0,5 o Euribor+1, o
que la revisidn sea semestral o anual, bajo las mismas condiciones, el método de cuota
creciente siempre pagara mas intereses que el francés.

Para que quede claro, le dejamos la siguiente conclusién:

Conclusién
Tanto si un préstamo es fijo o variable, para las mismas condiciones
financieras, el método de cuota creciente siempre paga mas intereses

que el método francés.

Ello se debe a que desplaza mas la amortizacidon de capital.

Conclusion 27 sobre el sobrecoste del contrato de cuota creciente

Al comparar la cuota creciente no se puede discutir si el banco tiene mas ganancia, o no, que
con el método francés, porque siempre la tiene. En todo caso, lo que varia al aplicar las cuotas
crecientes es cuanta mds ganancia tendra el banco respecto del método francés.
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Como criterio orientador, si los tipos de interés son bajos, el banco tiene cierta ganancia con
las cuotas crecientes por el desplazamiento de capital. Ahora bien, si los tipos suben, entonces
esta ganancia aumenta notablemente porque se grava mas dicho desplazamiento.

Esta “regla de desplazamiento”, por obvia, es basica en las matematicas financieras. Es como
un “dos y dos son cuatro”, porque es un tema de nimeros, de calculo exacto, no hay discusién.

Sin embargo, la Sentencia del Tribunal Supremo cae en un absurdo financiero cuando dice:

"Debe tenerse en cuenta que si el precio del dinero se fija con arreglo a un interés
fijo durante 10 afios y luego a un interés variable, si se pacta una duracion tope, y si
dicho tope solo puede decrecer, el Unico escenario posible es el pago mensual de
una cuota predeterminada y conocida durante toda la vida del contrato, duracién
que dependera de la evolucién del tipo de interés variable. Saber si otra férmula
pudo resultar mas ventajosa es un juicio que sdlo puede hacerse a posteriori"

Pues no, y justamente todo lo contrario. El contrato en si mismo es desventajoso porque le da
el “cambiazo” de un método que aplaza capital (cuota creciente) por otro habitual que aplaza
menos capital (cuota francesa).

Lo peor de todo es que mi abuela tenia razén cuando decia que la ignorancia es atrevida. Y en
este sentido, el Alto Tribunal, fiel seguidor de los refranes de mi abuela, sostiene que.

“Debe tenerse en cuenta la fecha del préstamo y la coyuntura econémica y precio

del dinero en ese momento; nada permite afirmar que el banco conocia cual iba ser

la futura evolucién del tipo de interés. La sentencia del Tribunal Supremo de 5

octubre de 2016 ya puso de manifiesto que la entidad bancaria no estd obligada a

adivinar la futura evolucion del tipo de interés variable pactado como referencia,

como tampoco a informar sobre sus previsiones sobre su evolucién”
Es decir, absurdo sobre absurdo. El problema de este préstamo, el engafio al colar un sistema
que aplaza capital, es tan perfecto y tan matematico, que no depende de la evolucién futura

de los tipos de interés.

Por lo demas, la sentencia emite juicios de manera reiterada sobre la duracion variable del
préstamo, los escenarios favorables o desfavorables, los importes posibles de las cuotas...
Todos estos argumentos caen por su propio peso porque ignoran el hecho fundamental:
partimos de un sistema de cuota trucada, es decir, de un sistema de “subamortizacién” que se
ha pactado sin advertirselo al prestatario.

Es decir, si tuviéramos un sistema habitual (el francés, el aleman) y el prestatario hubiera sido
debidamente informado de sus caracteristicas, entonces algunos de los razonamientos
financieros que hace la sentencia serian correctos.

Por ejemplo, usted no puede quejarse porque la renovacion anual de intereses que pactd le ha
salido mas cara que la de su vecino, que pactd renovacion semestral. Pero de lo que si puede
guejarse es que su vecino amortiza a buen ritmo y paga menos intereses que usted, cuando el
banco no le advirtié que contrataba un producto de amortizacion lenta, aplazada, y que por
tanto pagaria mas intereses.
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9.5.3 La Sentencia 546/2020 es contradictoria

Decia mi profesor de filosofia, alla por tiempos de la transicion, que de entrada podiamos
elegir cualquier ideologia que nos convenciera, pero que habia algo que no podiamos hacer:
ser incoherentes. Porque ser incoherentes era faltarse al respeto a uno mismo.

En el caso que nos ocupa, estamos viendo que la sentencia pasa por alto uno de los aspectos
fundamentales del engafio: la amortizacidn lenta de capital produce un sobreprecio. Y que el
Banco de Espafia avisa que, caso de pactarse asi, se le debia advertir al cliente.

Nos podemos preguntar por qué la sentencia pasa por alto este punto fundamental.
Posiblemente pensaremos que, evidentemente, los miembros de los tribunales civiles no
tienen un conocimiento financiero especializado y es posible que, si no se advierte
explicitamente en la demanda, ignoren involuntariamente ciertos aspectos importantes.

El problema viene, sin embargo, cuando leemos el siguiente parrafo:
“No se comprende cual seria la abusividad. La mayor celeridad en la devolucién del

préstamo abarata su coste, luego cada consumidor, dentro del ambito de su
autonomia de la voluntad, asume o no la carga econdmica que ello supone”

Es decir, quien escribe este parrafo sabe que:

a) Amortizar de mas mensualmente hace que el préstamo sea mds barato (se paguen
menos intereses)

b) Por tanto, como no puede ser de otra forma, sabe que amortizar de menos encarece
el préstamo (hace que se paguen mas intereses)

c) Y sabe que las cuotas menores al principio amortizan de menos, porque son mas bajas
que las del método francés

Por tanto, para nosotros, lo que nos produce un problema grave de desconcierto, es el parrafo
que acabamos de reproducir.

También se lo produciria a mi profesor de filosofia. Por tal motivo, resaltamos la siguiente
conclusioén:

Conclusion

La sentencia 546/2020 del Tribunal Supremo es sorprendente porque,
de entrada, sostiene que “la mayor celeridad en la devolucion”
abarata el coste del préstamo.

Sin embargo, omite la consecuencia obvia de lo anterior: entonces la
mayor lentitud inicial en la devolucion encarece el coste del préstamo.

Conclusidn 28 sobre la sorpresa financiera de la sentencia 546/2020
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9.5.4 La Sentencia 546/2020 omite el engaiio en el riesgo

Recordemos que el Banco de Espafia resalta el riesgo como una cuestidon fundamental en el

contrato hipotecario:

“En todo caso, debes saber que tu banco esta obligado a explicarte adecuadamente
los productos y servicios que ofrece, por lo que no dudes en consultar antes de
tomar una decisién. En este caso, es especialmente importante que, antes de
decantarte por una opcion u otra, te quede claro cédmo se calculan las cuotas, la
existencia de otros posibles costes o penalizaciones, asi como las consecuencias

gue tendrias gue asumir ante un posible incumplimiento por tu parte.”

El aspecto del riesgo en la sentencia se trata en positivo, es decir, se reitera que el producto es

no riesgoso. Este aspecto lo desarrollaremos a continuacion, pero antes veamos qué sucede

con el préstamo objeto de litigio.

Los parametros de dicho préstamo son:

a) Capital prestado: 163.798,00 euros

b) Cuota inicial: 687,95 euros
c) Interés inicial durante 10 afios: 5%

d) Razoén de crecimiento de las cuotas: 2,5%

e) Plazo maximo de devolucién: 480 meses

Cuota inicial de compromiso y préstamo descuadrado

Lo primero que llama la atencién es que el préstamo esta descuadrado. Es decir, si se quiere

amortizar un préstamo de 163.798 al 5%, en 480 meses y con una razon de crecimiento del

2,5%, la cuota inicial debe ser de’:

549,51 euros

Este “error” en la cantidad inicial echa por tierra todas las afirmaciones de la sentencia debido

a que el importe reducido de las cuotas es una garantia porque facilita el pago de las mismas.

En realidad, no se establecid la cuota inicial que correspondia a un préstamo de cuota

creciente, sino una de mayor importe: 138,44 euros de mas.

éPor qué el banco hizo esto? Bueno, pues hay que pensar que esta cuota, la que corresponde

al sistema de cuota creciente, es tan pequefia y el sistema aplaza tanto el capital que ni

siquiera cubre los intereses del primer mes (sic).

Si el banco hubiera pactado la cuota que tocaba, entonces el cuadro inicial hubiera sido ése:

mes

tipo

Capital

cuota

interés

amortizacion

163.798,00

37 . . .
Se adjuntan los cuadros de amortizacion del caso en el apartado de anexos.
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1 5]163.930,98 | 549,51 | 682,49 -132,98
2 5|164.064,52 | 549,51 | 683,05 -133,54
3 5]164.198,61 | 549,51 | 683,60 -134,09
4 5|164.333,26| 549,51 | 684,16 -134,65
5 5|164.468,47 | 549,51 | 684,72 -135,21
6 5]164.604,25 | 549,51 | 685,29 -135,78
7 5|164.740,59 | 549,51 | 685,85 -136,34
8 5|164.877,50 | 549,51 | 686,42 -136,91
9 5]165.014,98 | 549,51 | 686,99 -137,48
10 5]165.153,03 | 549,51 | 687,56 -138,05
11 5|165.291,66| 549,51 | 688,14 -138,63
12 5]165.430,86 | 549,51 | 688,72 -139,21

Y entonces, de haberlo visto, el cliente se hubiera dado cuenta que, al cabo de un afio, deberia
mas dinero del que le habian prestado.

Entonces el banco fijé una cuota de 687,95 euros que, si se fijan bien, es practicamente la
minima que hace falta para cubrir los intereses mensuales:

mes | tipo | Capital cuota |interés|amortizacion
163.798,00
1 51163.792,54 | 687,95 | 682,49 5,46
2 51163.787,06 | 687,95 | 682,47 5,48
3 51163.781,56 | 687,95 | 682,45 5,50
4 51163.776,03 | 687,95 | 682,42 5,53
5 51163.770,48 | 687,95 | 682,40 5,55
6 51163.764,91 | 687,95 | 682,38 5,57
7 51163.759,31| 687,95 | 682,35 5,60
8 51163.753,69 | 687,95 | 682,33 5,62
9 51163.748,05| 687,95 | 682,31 5,64
10 51163.742,38 | 687,95 | 682,28 5,67
11 51163.736,69 | 687,95 | 682,26 5,69
12 51163.730,98 | 687,95 | 682,24 5,71

Es decir, la cuota fijada por el banco amortizaba unos 5 euros al mes. Era practicamente una
carencia.

Cuota inicial de amortizacion lenta

Al corregir la cuota inicial, porque la cuota real correspondiente al método de cuota creciente
era posiblemente “escandalosa”, el banco estaba ofreciendo un préstamo de amortizacion
esperada en 337 meses.

Es decir, una cuota de 687,95 euros, aplicando una razén de crecimiento del 2,5% anual y
pagando un 5% anual de intereses, amortiza 163.798 euros pasado el mes 337 (véase cuadro
del anexo):
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mes | tipo | Capital cuota interés | amortizacion
16.971,22
325 5(15.701,94{1.339,99| 70,71 1.269,28
326 5114.427,381.339,99| 65,42 1.274,56
327 5113.147,51|1.339,99| 60,11 1.279,87
328 5(11.862,30(1.339,99| 54,78 1.285,21
329 5110.571,741.339,99| 49,43 1.290,56
330 5| 9.275,80(1.339,99| 44,05 1.295,94
331 5| 7.974,461.339,99| 38,65 1.301,34
332 5| 6.667,691.339,99| 33,23 1.306,76
333 5| 5.355,49(1.339,99| 27,78 1.312,21
334 5| 4.037,81(1.339,99| 22,31 1.317,67
335 5| 2.714,65(1.339,99| 16,82 1.323,16
336 5| 1.385,97(1.339,99| 11,31 1.328,68
337 5 18,25|1.373,49 5,77 1.367,71

Como vemos en la ultima fila, el capital que queda por pagar en el mes 337 son 18,25 euros.
Por eso hemos dicho que en estos 337 pagos el préstamo estaria practicamente amortizado
(en todo caso, haria falta abonar estos 18,25 euros).

Pero, entonces, cabe preguntarse écudl es la cuota francesa para amortizar este capital en
estos 337 meses?

En el anexo pueden comprobar que son 905,51 euros. Pero entonces nos encontramos con
que el desplazamiento de capital (amortizacion lenta) se hace mas evidente. A los 10 afios, fin
de la fase fija, la comparativa de deuda es:

Cuota creciente | Cuota francesa
Capital Inicial 163.798,00 163.798,00
Capital pendiente | 151.302,94 129.167,44
Capital Amortizado |  12.495,06 34.630,56

Es decir, que si incumple a los 10 afios, estos 12.595 euros amortizados no son nada, como
habrd gastos se perdera todo el dinero. La cuota francesa no es que sea una panacea (ya
hemos visto que la cuota alemana es mejor y mas realista respecto al riesgo) pero al menos en
este caso habria amortizado 34.630,56 euros, con lo que algo le quedaria al prestatario’®.

Asi, pues, no sabemos exactamente cual es el redactado del préstamo enjuiciado. Pero lo que
si sabemos es que lo que se firmd en realidad fue algo como lo siguiente:

38 . . . . .. ;

No estamos considerando la variacién del precio de la vivienda, que ése es otro problema, estamos
mostrando el problema de la deuda que tiene que afrontar el prestatario comparada con el capital que
se le dejo.
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“Mire, le vamos a hacer un arreglo y le aplicaremos una cuota de 687,95 euros,
para que no pueda decir usted que no amortiza nada. Va a amortizar 5 euros al
mes. La cuota francesa, que no es que sea perfecta pero amortiza mas, y que es la
que se hace normalmente, tendria menos riesgo a los 10 afos, al menos salvaria
algo en caso de incumplimiento. Pero ésta no sera su situacion, porque a los 10
afios sélo habra amortizado unos 12.000 euros.”

Apreciacion del riesgo contraria a la macroeconomia

Como ultima observacion, cabe sefialar que encontramos el siguiente parrafo en la sentencia:

“Finalmente, en el sistema pactado, se afiade la prevision de un incremento lineal
de la cuota periddica de un 2,5% anual, en funcion de un previsible incremento de
los ingresos del prestatario, con la finalidad de ajustarse asi progresivamente a su
capacidad de pago, disminuyendo correlativamente el esfuerzo de amortizacion
(en términos de absorcion de renta familiar disponible) de los primeros afios de
vida del préstamo (prevision contractual que estd alineada con los criterios que, en
cuanto a la evaluacién de la solvencia del deudor ha asumido actualmente la Ley
5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario,
conforme a la Directiva 2014/17, al disponer que en dicha evaluacién los
prestamistas tendran en cuenta no solo los ingresos presentes del deudor, sino
también "los previsibles durante la vida del préstamo").”

El texto viene a ser una “felicitacion” a la entidad que redacté el contrato por los siguientes
motivos:

a) Porque realiza una especie de estudio sobre el “previsible incremento de los ingresos
del prestatario”

b) Porque esta forma de proceder esta alineada con la vigente ley 2019.

Por lo que se refiere al primer punto, debe tenerse en cuenta que el préstamo se firma en
2007, cuando el Banco de Espaifa ya ha advertido explicitamente a las entidades de
comercializar este tipo de préstamos.

¢Tiene la entidad un estudio alternativo que justifica comercializarlos? Seria muy extrafio,
dado que desde mediados de los aiflos 90 va apareciendo una literatura, cada vez mas
numerosa, que constata la disminucidn progresiva de la participacion de los salarios en la
renta nacional desde la década de 1980, en todos los paises de la OCDE (paises desarrollados).
Esto significa que desde entonces los salarios estan creciendo menos que la productividad.

Este fendmeno rompe con un comportamiento histérico de mds de un siglo, un llamado
“hecho estilizado de Kaldor”, el de la participacién constante de los salarios en la renta
nacional a largo plazo. Este cambio de tendencia es un hecho bien conocido desde principios
del siglo XX y la Comisién Europea o el Fondo Monetario Internacional lo tratan
explicitamente en sendos informes de 2007 y la Organizacién Internacional del Trabajo y la
OCDE en informes de 2008 y posteriores.

*Un trabajo clasico para Estados Unidos es el de Piketty, T. y Saez, E. (2003):”Income Inequality in the
United States, 1913-1998”, Quarterly Journal of Economics, 118(1), 1-39.
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Entre 1980 y 2007, la participacién de los salarios en la renta nacional descendié en promedio
del 73,4% al 64% en los paises de la OCDE. Esta tendencia a la baja se ha consolidado por
diversos factores*’: 1) EI cambio técnico ahorrador de mano de obra; 2) La globalizacién; 3) Los
recortes del Estado del Bienestar propugnados por el thatcherismo y la Reaganomics; 4) La
financiarizacién de la economia; 5) El aumento de la concentracidén en los mercados.

Espafia no es una excepcidon a esta situacién. La participacion de los salarios en la renta
nacional neta se mantuvo por encima del 60% desde 1960 hasta 1985. A partir de entonces la
participacién ha ido disminuyendo hasta el 55% en 2022, pese a que se vuelve a estar en
maximos del nivel de empleo asalariado.

En 2007, por tanto, era un hecho bien conocido que los salarios estaban creciendo mas
lentamente que la productividad y que su poder adquisitivo se iba rezagando.

A partir de 2005 surgen todo tipo de estudios sobre el mercado laboral que indican que la
globalizacién va a causar una estabilizacion de los salarios cuando no una pérdida de su poder
adquisitivo. Es llamativo, por poner un ejemplo, el informe anual del COPCA* del afio 2006,
gue viene a indicar dos cosas:

a) La situacidn geografica y otras caracteristicas de Catalufia la hacen muy atractiva para
los trabajadores cualificados de Europa y, en general, de todo el mundo.

b) Se prevé una entrada considerable de mano de obra cualificada, lo cual hara que los
trabajadores especializados o con formacién sufran competencia y, por tanto, por
aumento de la oferta sus salarios no crezcan o se estanquen.

En el referido informe anual de 2006 se precisan detalladamente estas conclusiones. Si bien,
como consecuencia de un posible éxito de la internacionalizacidn, se produciria un incremento
del trabajo cualificado en Catalufia, habria que tener en cuenta que la globalizacion
comportaria un estancamiento o ralentizacidn del crecimiento de los salarios. Ello se deberia
a que “la fijacion de los salarios de los técnicos catalanes (y espafioles) tendria como referencia
los salarios en Asia”. Por otra parte, tampoco se preveia que el cambio técnico pudiera
absorber todo el trabajo desempleado en los paises occidentales avanzados.

En consecuencia, nada apoyaba la prevision de un incremento salarial sostenido del 2,5%,
sobre todo en términos reales, es decir, descontando el incremento de los precios. Las
entidades financieras saben que hay crisis econdmicas cada 8-14 afios y depresiones muy
profundas cada 60-80 afios. Una prevision de crecimiento estable es un sinsentido®.

% Una buena referencia donde se revisa la literatura sobre el tema y se exponen datos mas actualizados
es Stockhammer, E. (2017): “Determinants of the Wage Share: A Panel Analysis of Advanced and
Developing Economies”, British Journal of Industrial Relations, 55 (1), 3-33.

* Observatorio de estudios econémicos del Gobierno Auténomo de Catalufia.

* E| futuro es basicamente incierto. Nadie prevido la profunda crisis de 2008. Nadie previd el
hundimiento del mercado inmobiliario. Nadie pensd que los funcionarios, los asalariados mas estables,
verian disminuir sus ingresos nominales en 2010 y afios posteriores (desde 1939, los salarios de los
funcionarios nunca habian bajado: en tiempos de crisis se congelaban, con la consiguiente pérdida de
poder adquisitivo, pero nunca habian descendido en términos nominales).
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Los hechos confirman lo erréneo de la “prevision”: durante el periodo de 2008 a 2021 el
salario medio en Espafia se ha incrementado en un 12,1 %, mientras que los precios han
crecido un 22,9%, lo que muestra que, efectivamente, el poder adquisitivo del trabajador
medio ha disminuido.

En definitiva, una sentencia que hable del “previsible incremento de los ingresos del
prestatario” estableciendo este incremento en un 2,5% anual es, por decirlo de algin modo,
financieramente irreal.

Sin embargo, por otra parte, la sentencia tiene su lado favorable a los consumidores. Debemos
sefialar que esta alusion del Tribunal Supremo a la Ley 2019, posterior al caso enjuiciado (el
préstamo se firmé en 2007) es muy importante como criterio para futuros litigios porque nos
remite a una de las cuestiones que trataremos mas adelante®.

9.5.5 ¢Crea la sentencia 546/2020 una doble vara de medir?

Como estamos exponiendo, se dan toda una serie de omisiones de informacién en el contrato
de cuota creciente que la sentencia del Tribunal Supremo ignora. Estas omisiones llevaron a
tomar una mala decision financiera al firmante de la cuota creciente®. Cabe sefialar, sin
embargo, un argumento que esgrimié el prestatario: la escritura indicaba que se aplicaba el
método francés de amortizacidon. ¢Como iba él a pensar que tenia un contrato diferente si
ponia que era como todos los demas?

Debemos situarnos en el punto de vista de un consumidor medio, que no entiende de finanzas
ni del vocabulario financiero. Que el contrato indique que se aplica el método francés no es ya
un abuso, sino algo mas. ¢Por qué? Pues muy facil, imaginen la siguiente escena:

a) El firmante del préstamo comenta con sus amigos el importe de su hipoteca y lo que
paga cada mes.

b) Se dan cuenta, entre todos, que el de cuota creciente paga menos que los demas.

c) Entonces unos de los amigos le dice que, como todos tienen el método francés, tienen
que pagar lo mismo

El prestatario aquella noche, inquieto por lo que le han comentado, lee su escritura y ni se le
ocurre pensar que tiene un método diferente a los demds, ni que hay aplazamiento de capital,
ni que hay mas riesgo. Y se queda tranquilo porque encuentra por fin lo que buscaba: jEl
contrato dice que ha pactado el método francés!

Este es un muy buen ejemplo de lo que se puede denominar engafio financiero preventivo, es
decir, una informacidn que se suministra a la persona engafiada para que no pueda avanzar si
se le ocurre investigar por su cuenta.

43 . . , . . . . .y

En el capitulo final, véase el apartado Concepcion restrictiva versus garantista de la proteccion al
consumidor.

La omision de informacion por parte del banco es una decisidn voluntaria que da lugar una posicion
de ventaja (informacién asimétrica) en la negociacidon con el cliente, lo que le permite obtener un
sobreprecio. La omision es voluntaria y se realiza porque se obtiene mas beneficio. Es un caso claro de
abuso. La creacién consciente de una asimetria en la informacion es la prueba misma de la mala fe.
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Un engafio financiero preventivo muy conocido es el de ocultar en los contratos IRPH que
dicho indice es una media de TAEs (valores superiores a los TINs). De hecho, dichos contratos
se redactan como si el indice de referencia contratado fuera una media de tipos nominales
simples. éCual es el resultado? Pues lo puede valorar el lector por si mismo: se plantean
muchas quejas y reclamaciones sobre el IRPH, que empiezan ya en el afio 2008 y sélo 14 afios
después se debate, por fin, en el TIUE una cuestion fundamental: hacer pasar por TIN una TAE
es dar gato por liebre.

Las demandas presentadas todos los afios anteriores se basaban, generalmente, en que los
préstamos IRPH era mas caros que los referidos a Euribor, pero dificilmente podian explicar la
razon y el Tribunal Supremo sentenciaba en su contra argumentando que no detectaba
abusividad. Las propias sentencias del Tribunal Supremo, como indicamos en un estudio
anterior, eran victimas del engafio financiero preventivo de estos contratos. Ello provocaba
que las sentencias del Alto Tribunal fueran financieramente falsas o absurdas (la
argumentacion en detalle se puede consultar en el documento Estudio sobre las
irreqularidades del indice IRPH que pueden conllevar su supresion por via administrativa,
Ministerio de Consumo, Secretaria General de Consumo y Juego).

En el caso que nos ocupa, los firmantes de préstamos con cuota creciente, cuyos contratos
indican que se contrata el método francés, van a pensar que han tenido suerte o que tienen
una bonificacion. Aquella noche se olvidaran de la sospecha que ha levantado la charla con sus
amigos y se irdn a dormir tranquilos. El engaio preventivo ha funcionado.

Los pactos financieros prevalecen sobre las referencias financieras

La Sentencia 546/2020 resuelve el tema de la referencia al método francés, como ya indicamos
anteriormente®, del siguiente modo:

“Es cierto que la escritura contiene una referencia al sistema francés de

amortizacién. Aunque considerasemos que tal referencia resulta desconocida a la

mayoria de los consumidores, no cabe concederle transcendencia alguna, dado

que las estipulaciones impugnadas concretan con precisiéon el régimen de

amortizaciones y determinacioén de intereses.”
Como hemos expuesto, esta sentencia hace licitos los engafios financieros preventivos que
pueda contener un contrato. Imaginen, por ejemplo, que un contrato indica que se trata de
una “novacién al amparo de la Ley 2/94” o bien “novacién para adaptar el interés a la
economia del prestatario”. Sin embargo, al examinarlo, observasemos que el diferencial sube
considerablemente respecto del contrato anterior. Debemos sefialar que hasta hace poco (y

Ill

todavia hoy) era facil “colar” una novacion con diferencial mayor al prestatario porque, de
entrada, casi ningln consumidor sabia qué era el diferencial y, para que no se diera cuenta, se
le ofrecia una carencia durante el primer afio, que abarataba el importe de las cuotas. De
hecho, hemos detectado un grueso de novaciones hipotecarias que proceden de dicho modo,
y en ellas se indica que la novacién se realiza al amparo de la Ley 2/94. Este asunto ha sido

expuesto en el apartado La Ley 2/94 y las cuotas de los préstamos hipotecarios.

> Apartado Contratos REDAL de lenguaje.
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En el caso que nos ocupa de la cuota creciente, la Sentencia 546/2020, de ser aplicada,
establecera que el engafio es licito (“no cabe concederle transcendencia alguna”) porque “las
estipulaciones impugnadas concretan con precision el régimen de amortizaciones vy
determinacion de intereses”.

Es decir, “lo titulado” en el contrato, aunque sea engafioso o aunque constituya un engafio
financiero preventivo, no se tiene en cuenta. Prevalece “lo pactado” en el contrato.

Este criterio es tremendamente desfavorable al consumidor porque hace licitas informaciones
significativas del contrato que le estan engafiando. Ahora bien, como hemos indicado, aplica a
favor en los casos REDAL de lenguaje. En ellos tenemos:

a) “lotitulado” dice "método francés” o “cuota constante”
b) “lo pactado” es una pdliza de crédito con amortizacidn obligada (Redito ad Libitum)

Por tanto, como hemos indicado, el Tribunal Supremo valida los casos REDAL de lenguaje con
la Sentencia 546/2020. Otra cosa diferente es que se cree una doble vara de medir, cosa que
ya ha pasado en nuestro pais, y que pasamos a exponer a continuacion.

Creando una doble vara de medir en el sistema juridico

En nuestro pais se dio una situacién curiosa respecto a las cuestiones prejudiciales en el afo
2019. Coincidié que el TIUE tenia que resolver dos asuntos de calado:

a) El vencimiento anticipado
b) La comercializacion del IRPH

La primera cuestién provenia, ademas, del hecho que el Tribunal Supremo volvia a preguntar
al TJUE sobre un tema ya respondido: la clausula de vencimiento anticipado era nula. Esta
cuestién era muy importante para la banca, puesto que al ser nulo el vencimiento anticipado
se debian archivar las ejecuciones hipotecarias.

La segunda cuestion provenia de abogados que defendian a clientes IRPH. Y era importante
para los clientes, puesto que de ser resuelta a su favor, ganaban los juicios.

¢Qué hacian algunas audiencias en estos casos? Algunos abogados y periodistas denunciaron
un criterio desigual. Por una parte, si el que pedia una suspensién del procedimiento, en
espera que el TJUE aclarara la cuestién del vencimiento anticipado, era un banco, dicha
suspension se concedia. Pero, por otra, si el que pedia la suspensién era un afectado IRPH, ésta
se denegaba.

Bajo el punto de vista financiero una suspension (una espera en un juicio) es muy importante
porque altera el escenario (hay mds intereses devengados a favor de una u otra parte,
financieramente conviene mas negociar que esperar, etc.).

En esta situacidn, un profesional financiero puede asesorar a un abogado y al cliente afectados
por un tema bancario. Pero como comprenderdn, cualquier estrategia financiera es agua de
borrajas si no se dispone de una Unica vara de medir en las decisiones juridicas.
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Es decir, imaginen qué sucedia cuando aconsejabamos a un afectado IRPH con dificultades
para pagar la hipoteca en el afio 2019. Al observar que los casos de vencimiento anticipado se
suspendian, en espera de respuesta del TJUE, le indicdbamos qué esfuerzos financieros debia
hacer en vistas a un escenario de suspensién y a una posible negociacion. Imaginen la cara que
se nos quedaba a todos cuando se nos decia que aunque hubiera una espera de respuesta por
parte del TIUE, el procedimiento no se suspendia.

Una situacion kafkiana®® para los consumidores puede darse en el futuro si se crea la siguiente
doble vara de medir juridica:

a) En los casos en que “lo pactado prevalece sobre lo titulado” juega a favor de los
intereses del banco, se aplica la Sentencia 546/2020.

b) En los casos en que “lo pactado prevalece sobre lo titulado” juega a favor de los
intereses del consumidor (REDAL de lenguaje), no se aplica la Sentencia 546/2020.

Si nuestro sistema juridico aplica este criterio (que poco tendria de “criterio” pues seria
incoherente por definicion) entonces, al igual que sucedié con el IRPH y el vencimiento
anticipado, se crearia una doble vara de medir favorable a la banca.

Dada la importancia de esta cuestion, enunciamos la siguiente conclusién:

Conclusion

La sentencia 546/2020 del Tribunal Supremo establece el criterio
financiero de “lo pactado prevalece sobre lo titulado”.

En dicha sentencia, el criterio favorece al banco y le permite informar
al prestatario que el contrato es de cuota francesa cuando, en
realidad, es creciente.

Si en un futuro este criterio se cambia de manera que no aplique en
los casos en que favorezca al cliente, se habra creado una doble vara
de medir para los consumidores.

Conclusion 29 sobre la doble vara de medir de la sentencia 546/2020

46 . .
Frecuentemente se abusa de esta palabra, pero en este caso los autores del informe consideramos
gue es totalmente ajustada a la situacién.
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9.6 Sesgo e irrelevancia del Banco de Espaina

9.6.1 Elsesgo en el Banco de Espaia

Las sentencias de cuota creciente, como hemos dicho, desautorizan por completo al Banco de
Espafia. ¢ Debemos tomarnos en serio las indicaciones de esta entidad cuando, a la hora de la
verdad, no tienen ninguna implicacidn juridica? Quien debiera responder a la pregunta, en
nuestra opinién, deberia ser el propio Banco de Espafia. Y, en todo caso, quien debiera
manifestar alguna queja, también deberia ser el propio Banco de Espafia.

Tenemos precedentes de quejas u observaciones de esta entidad. Recordemos la reciente
cuestion prejudicial sobre el diferencial negativo en los contratos IRPH. Se trataba tanto la
cuestion de su obligacién como de su omision a la hora de advertir al prestatario.

Sin que nadie le preguntara, el Banco de Espana se apresurd a puntualizar publicamente que
no era, en su opinion, obligatorio incluir un diferencial. Hubiera podido dar su opinién, ya
puestos, sobre si conllevaba mala fe omitir al prestatario la advertencia que habia hecho el
Banco de Espafia. Sobre esta segunda cuestidon no hubo pronunciamiento alguno.

Ahora, en el caso que nos ocupa, el Tribunal Supremo ha dado por buenos los contratos que
no incluyen las advertencias establecidas por el Banco de Espafia. Como pudimos leer en la
Guia Hipotecaria de dicha entidad, caso de no aplicarse el método francés, debe advertirse al
cliente. Pero es mas, tal como hemos podido leer en la Sentencia 546/2020, no es que se
advierta que no se aplica el método francés, sino todo lo contrario: se le dice al cliente que si
se aplica. ¢Cabe mayor ninguneo a la autoridad en asuntos financieros, si es que la tiene, del
Banco de Espana? Dificilmente. Sin embargo, éddnde estan las manifestaciones publicas del
Banco de Espaiia al respecto?

Nos da la impresién que las acciones comunicativas del Banco de Espafia adolecen de un sesgo
considerable. Entre los afectados por IRPH o por contratos hipotecarios irregulares, cuyo
escepticismo respecto al sistema de justicia cada dia es mayor, corre el comentario irénico que
el Banco de Espafia es un “cien cero”: 100% Banco, 0% Espafia.

9.6.2 Irrelevancia del Banco de Espaiia

Si hemos resaltado el sesgo en las manifestaciones publicas del Banco de Espafia es porque,
inevitablemente, lo que una entidad comunica marca lo que se sabe de ella. Vivimos en la
sociedad de la informacién, desde hace unas décadas, cosa que todas las entidades que se
precien tienen muy presente.

Posiblemente si la actitud comunicativa del Banco de Espafia fuera otra, no encontrariamos
una sentencia como la del Juzgado de Primera Instancia n? 2 de Girona, donde podemos leer:

“Debe rechazarse esta argumentacién sobre las siguientes premisas, en primer
lugar, la infraccidn de las resoluciones o contenido de la memoria del Banco de
Espafia carece de relevancia en autos al no tener caracter normativo algunos”

Aclaramos lo sucedido en este procedimiento:
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a) El afectado aportd las resoluciones de la Memoria de reclamaciones del Banco de
Espafia que le daban la razén.

b) Se trataba, entre diversas resoluciones favorables, en la presentacion de una
liqguidacién de saldo incompleta, con unos pocos apuntes, sin que ni el apoderado ni el
notario hubieran justificado de dénde provenia el saldo deudor al inicio de estas pocas
lineas de numeros®’.

c) Sin embargo, tal como indica la sentencia, no se rechazan las resoluciones del Banco
de Espaina porque no encajen en el caso, sino porque carecen de relevancia.

Asi las cosas, no debemos extrafiarnos del desconcierto entre los afectados por abusos
bancarios y clientes en general. Si consultamos la documentacion que publica el Banco de
Espafia, encontramos que entre las principales funciones de la Secretaria General esta la
siguiente:

“Resolucion de consultas, quejas y reclamaciones de los usuarios de servicios

bancarios sobre actuaciones de las entidades supervisadas, relacionadas con la

normativa de transparencia y proteccién de la clientela o de las buenas practicas y

usos bancarios.”
Ahora bien, por otro lado, los jueces civiles sostienen que estas resoluciones son irrelevantes.
También se ha dado el caso de no admitirlas en procedimientos judiciales, ni siquiera como
1,

prueba documenta No se sorprendan si un juez argumenta que dichas resoluciones

pertenecen al ambito administrativo, no al civil.

Desde nuestra absoluta ignorancia juridica, pero con el interés de quien quiere saber,
buscamos una situacidn similar. Por ejemplo, supongamos que nos atropellan al cruzar un
semaforo. Tenemos la suerte que un policia local estaba alli y, ademas de redactar el atestado,
se multa al conductor por no respetar el semaforo en rojo®. En esta situacion, ¢Creen que
hard falta ir a juicio? Y en el caso que se fuera a juicio, ¢Creen que se inadmitiria la prueba de
la policia local (es decir, la multa por saltarse un semaforo en rojo o el atestado)?

A nuestro entender, se trata de un accidon de la administracion competente (una multa, un
atestado) que se aporta (y es determinante) en un juicio civil. ¢Por qué, en cambio, las
resoluciones del Banco de Espafia son irrelevantes y no sirven de nada en juicios civiles, hasta
el punto en que ni se admiten?

Cierto es que las personas que trabajamos en matematicas (o en matematicas financieras) a
veces pecamos de “cuadriculados”. Creemos, no obstante, que estamos detectando una
incoherencia en el funcionamiento del sistema juridico, en particular de la relacion entre los
procedimientos civiles y las resoluciones o documentacién de la administracidn de aplicacion
directa en dichos procedimientos.

La anécdota que nos viene a la cabeza, y disculpen por la inexactitud porque la citamos de
memoria, es que un ciudadano inglés remitié una queja al gobierno (no recordamos a qué
departamento) porque llovia irregularmente en su region. El departamento competente

* Véase mas adelante el apartado La cuestion REDAL y la liquidacion de saldo.

8 Si, piensan mal y aciertan: la resolucién no admitida daba la razén al cliente.

*> Debemos aclarar qgue no presentamos el caso de un asesino al volante. Suponemos, por ejemplo, que
el conductor se despistd y no vio el semaforo en rojo.
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resolvié el expediente con toda elegancia y con una muestra de la flema britanica. La respuesta
decia algo asi como “Le informamos que la autoridad de este departamento sobre las masas
de nubes de su regién es nula”.

Quiza deberia el Banco de Espaiia, a quien nos referimos siempre como “la maxima autoridad
financiera” del pais, aclarar exactamente, porque seria oportuno, el alcance de su autoridad en
los temas civiles.

9.7 Tipos de contratos con cuota creciente

Si ya de por si la amortizacidn creciente es compleja, cabe sefialar que existen dos tipos de
contratos, dos modalidades bdsicas, de cuota creciente, y no es féacil para un consumidor
medio saber cual es la que establece su contrato.

Dichas modalidades son:

a) Cuota creciente estricta: la cuota se multiplica por un cantidad fija (llamada “razén de
crecimiento”), esa regla de multiplicacion no cambia aunque cambien los intereses.

b) Cuota creciente variable: La cuota sélo se multiplica por una cantidad fija si el tipo de
interés se mantiene. Si se cambia el tipo de interés (revision anual o semestral, por
ejemplo) entonces se reajustan todos los parametros del préstamo.

Esta complejidad del sistema de amortizacion la confirma el Banco de Espafia en su resoluciéon
de fecha 24 de febrero de 2021 (que comentaremos mas adelante):

“En los casos en que el citado sistema, se establece conjuntamente a un tipo de

interés variable, como el que aqui nos ocupa, se produce una doble revision: por un

lado, el incremento de la cuota en la razén de un porcentaje acordados y momento

pactado; por otro lado, al ser variable el tipo de interés, también se revisa éste

segun condiciones contractuales.”
Es decir, que si por una parte es complicado que el prestatario entienda un sistema de
amortizacion financieramente habitual (como es el método francés) y, por otra parte, el
prestatario sea victima del engafio matematico de las cuotas crecientes, en este tipo de
contratos tenemos opacidad por partida doble: el prestatario no va a entender nada de naday,

lo que entienda, seguramente lo entienda mal.

En los ultimos dias de redactar este informe echamos una mirada a un foro de afectados por
cuotas crecientes. Nos llamd poderosamente la atencién que, en una aportacion concreta, un
afectado creia haber descubierto cdmo se modificaba la cuota (no la férmula matematica, sino
el método). A dicha aportacion le seguian una serie de aportaciones que discrepaban. Ninguna
de las “explicaciones” del foro, ni la primera ni las demas, acertaba la manera en que se
revisan las cuotas crecientes variables.

Asi, las cosas, para aclarar conceptos, enunciamos la siguiente conclusién:
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Conclusion

Existen dos tipos de contrato de cuota creciente: la cuota creciente
estricta y la cuota creciente variable.

En la cuota creciente variable el consumidor no puede saber la
secuencia de importes durante toda la vida del préstamo.

Conclusién 30 sobre los dos tipos de contrato de cuota creciente

9.7.1 Cuota creciente estricta

Debemos sefialar que todo lo que hemos expuesto hasta ahora en relacidon a la cuota creciente
(engaio financiero, aspectos financieros de las sentencias, aplazamiento de capital, riesgo,
sobrecoste de intereses, etc.) se refiere a la cuota creciente estricta.

De hecho, la Hipoteca Tranquilidad, a la cual se refieren las sentencias citadas, es un ejemplo
muy claro de cuota creciente estricta. De ahi que en las sentencias se diga que el consumidor
podia prever la carga econdmica del contrato.

Es decir, puesto que el contrato dice, por ejemplo, que la razén de crecimiento es del 2,5%, el
Tribunal Supremo entiende que el consumidor sabra multiplicar por 1,025 (es decir, que sabra
convertir el porcentaje en su equivalencia operativa®) y que luego podra repetir, sin
equivocarse ni perderse, 40 veces la misma secuencia operacional, puesto que el préstamo es
de 40 afios (se aplica 40 veces, por tanto, la razén de crecimiento).

Nuestra opinidon, basada en la experiencia docente, es que sdlo las personas que saben usar
una hoja de calculo (por ejemplo, Excel) pueden hacerse a la idea de los importes de las cuotas
al cabo de 30 y 40 afios. Ello se debe a que no tienen necesidad de usar una calculadora. Pero
precisamente por este motivo, dado que también pueden calcular los intereses del método
francés y de cuota creciente, y los importes de las cuotas que resultan en los Ultimos afnos, es
muy probable que rechacen la cuota creciente.

La situacion de la cuota creciente variable, que es madas complicada, se expondrd a
continuacién. De todos modos, conviene dejar claro que la jurisprudencia actual del Tribunal
Supremo se refiere sélo a contratos con cuota creciente estricta. Que sepamos, no ha llegado
al Tribunal Supremo un caso de cuota creciente REDAL.

9.7.2 Cuota creciente variable

El problema de la cuota creciente variable es que la manera de reajustar el préstamo es harto
complicada para un consumidor sin conocimientos financieros. De hecho, la férmula usada
habitualmente es la siguiente:

50 . . . . . .

En una calculadora al uso, si no se convierte el porcentaje en su equivalencia operativa, entonces la
alternativa es operar con paréntesis o usar la memoria (Memory Store y Memory Recall), con lo cual
hasta un profesor de matematicas se equivocarad al repetir este procedimiento 40 veces consecutivas.
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llustracidon 26: Férmula de la cuota creciente

Para complicar la situacion, existen otros métodos de reajuste de la cuota®'. El problema de
estos contratos es que, si ya es harto complicada la situacién con la amortizaciéon de cuotas
constantes, cuotas francesas, o cuotas de capitales fijados, imaginense como puede serlo con
desarrollos de amortizacion que siguen la férmula de la figura anterior.

Para estos contratos se dan las situaciones REDAL que hemos enumerado en los capitulos
anteriores, puesto que encontramos contratos sin férmula, contratos con los pactos
financieros erréneos, contratos con cuotas descuadradas, etc.

Para que quede claro, sin embargo, debemos dejar constancia que el método de cuota
creciente, para cualquier secuencia de renovacion de tipos de interés, siempre serd mas caro
que el de cuota constante, por lo que los contratos de cuota creciente variable son también
mas caros que los de cuota francesa o cuota alemana.

9.8 Validacion del Banco de Espaina de la cuestion REDAL en la cuota
creciente variable

El problema de las cuotas crecientes variables, cuando lleguen los casos REDAL al sistema
juridico, no sabemos como va a resolverse. Lo que si sabemos es que no se puede usar el
argumento de la Sentencia 564/2020 del Tribunal Supremo acerca que el prestatario conoce el
importe de las cuotas desde el principio del contrato.

En cambio, los clientes afectados por contratos de cuota creciente REDAL tienen a su favor un
informe del Banco de Espafia de 24 de febrero de 2021°°.

Dicho informe se usa en una reclamacién fechada en el afio 2020. La queja del cliente expone
lo siguiente:

“Asimismo, muestra su disconformidad con la clausula que recoge el sistema de
amortizacién de su operacion hipotecaria al considerarla abusiva, dado que en la
escritura Unicamente se recoge que la progresién es geométrica de cuotas
crecientes, sin recogerse ningun tipo de aplicacion al respecto. Sefiala que no le
han explicado en ningin momento el sistema de amortizacién utilizado en su
operacién hipotecaria, modificando las cuotas a abonar mensualmente. Por ello,

> Caja Madrid utilizaba un método de capitales fijados para la amortizacidn con cuota creciente, que
produce cuotas diferentes de las que usan una férmula directa de ajuste de la cuota.

>? Ya hemos indicado que desconocemos el alcance de la autoridad financiera del Banco de Espafia, pero
dejamos constancia de la documentacion que existe al respecto.
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solicita una indemnizacién por la aplicacidon de una cldusula que considera abusiva
y no haber explicado su funcionamiento en ninglin momento.”

Una vez analizada la escritura, puesto que el cliente nos lo permitié, observamos que
corresponde a un caso REDAL puro, en la linea de lo que exponiamos en el apartado Ejemplo
de escritura sin pacto sobre el importe de la cuota de amortizacion.

En efecto, la clausula de amortizacidén reza como sigue:

“Las cuotas a pagar se revisaran en los sucesivos periodos de tipos de interés, en
funcidén de la actualizacion del tipo de interés para el periodo del que se trate, de
acuerdo con lo pactado en esta escritura”

Es decir, se pacta que “se revisaran” pero no se pacta qué importe tendran en dicha revisién
del tipo de interés (es decir, con qué formula o método concreto se calcularan).

Esta situacidon da lugar a que la propia entidad, ni siquiera ella misma (sic), sepa qué ha
pactado. Asi lo indica el Banco de Espaiia:

“A mayor abundamiento, la_entidad manifiesta que lo que crece en progresion
geométrica es la parte de amortizacion de cada cuota y que el sistema de
amortizacién esta prefijado y no se recalcula con cada revision del tipo de interés,
el cual se liquida cada mes sobre el capital pendiente. No obstante, dichas
afirmaciones no son lo pactado en la clausula antes transcrita, ni tampoco es lo que
aplica la entidad en realidad, tal como se observa de la documentacion aportada,
concretamente del extracto de movimientos del préstamo, del que se desprende
qgue ni la parte de amortizacién de capital de cada cuota crece anualmente y de
manera invariable en la progresion pactada, ni se mantiene constante cada afo,
sino que varia todos los meses.”
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