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1. La vivienda en España

Propiedad v. AlquilerPropiedad v. AlquilerPropiedad v. AlquilerPropiedad v. Alquiler

Propiedad 80%

Alquiler 17%

Otros 3%

1. La vivienda en España

Propiedad libre v. propiedad hipotecadaPropiedad libre v. propiedad hipotecadaPropiedad libre v. propiedad hipotecadaPropiedad libre v. propiedad hipotecada

Propiedad libre
69%

Propiedad
hipotecada 31%
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2. La crisis financiera e 
inmobiliaria

Principios s. XXI: alternativa vivienda de 
propiedad/alquiler adulterada:
- Inseguridad del alquiler (5 años; L. 

29/1994; desde 2013, 3 años)
- Tipos de interés bajos (Euribor sobre los 2-3 

puntos)
- Incentivos fiscales a la compra de viviendas
- Auge de la construcción
- Flexibilidad en la concesión de crédito

2. La crisis financiera e 
inmobiliaria

O Empleo muy dependiente de la construcción 
y los servicios

O Sobreendeudamiento de las familias 
O Subida incomprensible de los precios de las 

viviendas:
- Hasta 8.000€/m2 para pisos pequeños, no 

en las mejores zonas de Barcelona
- Barcelona: imposible comprar por menos de 

280.000-300.000€.
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2. La crisis financiera e 
inmobiliaria

O Situación actual:

- 20% de desempleo (45% jóvenes)

- Recortes en política social debido a la 
política de austeridad de Bruselas

- Familias de pareja + hijos con un único 
salario de 1100€/mes (o menos) y cuota 
hipotecaria de 1000€/mes

- Cifras bancarias: 4% morosidad hipotecaria

2. La crisis financiera e 
inmobiliaria

O Incremento ejecuciones hipotecarias

O (Cifras aproximadas) Entre 2007-2014:

200.000 familias han perdido su vivienda por 
ejecución hipotecaria (un 2,5% de familias con 
vivienda hipotecada)

O Otras han pactado la dación en pago, con el 
mismo resultado de pérdida de vivienda
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3. El procedimiento de 
ejecución hipotecaria

O Alternativas del acreedor ante la falta de 
pago del préstamo hipotecario:

a) Procedimiento declarativo plenario

b) Ejecución ordinaria (todo el patrimonio del 
deudor o de los garantes personales)

c) Ejecución hipotecaria

3. El procedimiento de 
ejecución hipotecaria

O Características:

1) Rápido

2) Expeditivo

3) Se dirige directamente contra los bienes 
hipotecados

4) Puede quedar deuda residual pendiente

5) Limitación de las causas de oposición
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3. El procedimiento de 
ejecución hipotecaria

4) Puede quedar deuda residual
- Vivienda comprada en 2005, con un valor de tasación 

(y de subasta) de 300.000 €.
- Préstamo pendiente de pago: 225.000 €.
- Adjudicación a la entidad financiera por subasta 

desierta: 210.000 € (70% valor tasación).
- Deuda residual (225.000-210.000): 15.000 € (+ 

intereses+ costas).
El art. 579 LEC, en aplicación del sistema (arts. 1911 

CCE, 140 LH a contrario), permite que la EF reclame 
estos 15.000 € (+ intereses + costas) por el 
procedimiento de ejecución ordinaria.

3. El procedimiento de 
ejecución hipotecaria

O Reivindicación social: dación en pago 
obligatoria y liberatoria (argumentos a favor 
y en contra)

O Algunas medidas legislativas imponen la 
dación en pago obligatoria para personas en 
riesgo de exclusión social (RDL 6/2012)

O Hasta RDL 1/2015, de 28 de febrero, 
faltaba todo mecanismo de segunda 
oportunidad
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3. El procedimiento de 
ejecución hipotecaria

5) Limitación de las causas de oposición 
(hasta la Ley 1/2013, de 14 de mayo)
- Extinción de la deuda o de la garantía
- Error en la liquidación
- Prejudicialidad penal
* Resto: procedimiento declarativo ordinario 
(dilación, pérdida de la finca posiblemente 
irrecuperable, tasas y gastos) (arts. 695, 697 y 
698 LEC)

4. La intervención del TJUE

1) Causas de oposición: STJUE 14 de marzo de 
2013 (Aziz) y 17 de julio 2014

2) Intereses moratorios y vencimiento 
anticipado: ATJUE de 11 de junio de 2015

3) Acciones colectivas: STJUE de 14 de abril de 
2016

4) Cláusulas suelo (pendiente)
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4.1. Causas de oposición: STJUE 14 de 
marzo de 2013 (Aziz) y 17 de julio 2014

O Préstamo 2007, a 33 años. Capital: 
138.000€

O Pago regular durante 11 meses (hasta mayo 
2008)

O Entidad financiera reclama el pago y, en 
diciembre de 2009, inicia ejecución 
hipotecaria

O Subasta en julio 2010 (7 meses). 
Adjudicación a entidad financiera

4.1. Causas de oposición: STJUE 14 de 
marzo de 2013 (Aziz) y 17 de julio 2014

O Sr. Aziz demanda solicitando nulidad 
ejecución, alegando:

1. Carácter abusivo intereses de demora 
(18%)

2. Carácter abusivo cláusula vencimiento 
anticipado (1 incumplimiento)

3. Carácter abusivo cláusula liquidación 
unilateral por entidad financiera
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4.1. Causas de oposición: STJUE 14 de 
marzo de 2013 (Aziz) y 17 de julio 2014

O Cuestión prejudicial TJUE: ¿contraviene la D. 
93/13/CEE, al no otorgar al consumidor 
una protección eficaz contra una ejecución 
basada en cláusulas abusivas? La demanda 
declarativa no suspende la ejecución; el 
bien puede haberse perdido de manera 
irrevocable

4.1. Causas de oposición: STJUE 14 de 
marzo de 2013 (Aziz) y 17 de julio 2014

O TJUE no entra a valorar cada cláusula en 
concreto (aunque sí da pautas), salvo la relativa 
a la liquidación unilateral

O TJUE considera contrario al derecho de la UE el 
derecho español y da dos alternativas:

a) Permitir la oposición a la ejecución hipotecaria 
basada en la existencia de cláusulas abusivas

b) Permitir la suspensión de la ejecución cuando 
se inicia un procedimiento declarativo 
solicitando la nulidad de cláusulas por 
abusividas



28/04/2016

10

4.1. Causas de oposición: STJUE 14 de 
marzo de 2013 (Aziz) y 17 de julio 2014

O Reforma de la Ley procesal por Ley 1/2013: 
oposición a ejecución ordinaria e 
hipotecaria por concurrir cláusulas abusivas 
que fundamenten la ejecución o determinen 
su cuantía

O Sigue sin contemplarse expresamente en la 
ejecución hipotecaria la posible apreciación 
de oficio del carácter abusivo (STJUE de 14 
de junio de 2012, Banco Español de 
Crédito)

4.1. Causas de oposición: STJUE 14 de 
marzo de 2013 (Aziz) y 17 de julio 2014

O Nuevo art. 695 LEC: solo permitía recurrir la 
decisión del juez afirmativa del carácter 
abusivo, pero no si rechazaba el carácter 
abusivo

O STJUE 17 de julio de 2014: contra el 
principio de igualdad de armas y Directiva 
93/13 la imposibilidad para el consumidor 
de recurrir (ya que el procedimiento 
declarativo no suspende)
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4.2. Intereses moratorios y vencimiento anticipado: 
STJUE 21 de enero de 2015;  ATJUE

de 11 de junio de 2015; ATJUE 17 de marzo de 2016

O Préstamo hipotecario de junio 2008, capital 
79.000€.

O Intereses de demora 20%, devengo 
automático al día siguiente del impago

O Cláusula de vencimiento anticipado por 
impago de cualquiera de las cuotas

4.2. Intereses moratorios y vencimiento anticipado: 
STJUE 21 de enero de 2015;  ATJUE 

de 11 de junio de 2015; ATJUE 17 de marzo de 2016

O Art. 114 Ley hipotecaria (L.1/2013):
“Los intereses de demora de préstamos o créditos 
para la adquisición de vivienda habitual, 
garantizados con hipotecas constituidas sobre la 
misma vivienda, no podrán ser superiores a tres 
veces el interés legal del dinero y sólo podrán 
devengarse sobre el principal pendiente de pago. 
Dichos intereses de demora no podrán ser 
capitalizados en ningún caso, salvo en el supuesto 
previsto en el artículo 579.2.a) de la Ley de 
Enjuiciamiento Civil.”
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4.2. Intereses moratorios y vencimiento 
anticipado: STJUE 21 de enero de 2015;  ATJUE 
de 11 de junio de 2015; ATJUE 17 de marzo de 

2016

O La entidad financiera había recalculado los 
intereses moratorios para adecuarlos a la 
norma.

O El juez nacional considera abusiva la 
cláusula de intereses moratorios

4.2. Intereses moratorios y vencimiento 
anticipado: STJUE 21 de enero de 2015;  ATJUE 
de 11 de junio de 2015; ATJUE 17 de marzo de 

2016
O TJUE: la consecuencia de declarar abusiva una 

cláusula contractual es su eliminación del 
contrato, sin que el juez pueda moderarla o 
integrarla en modo alguno. EFECTO DISUASORIO

O TJUE: art. 114 LH no permite que el juez reduzca 
el importe si considera la cláusula abusiva

O TJUE: aplicación normas supletorias solo cuando 
de lo contrario sería nulo el contrato con 
consecuencias perjudiciales para el consumidor 
(STJUE 21 enero 2015)

O TJUE: ello sin perjuicio de que el art. 114 LH sea 
una norma nacional válida
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4.2. Intereses moratorios y vencimiento 
anticipado: STJUE 21 de enero de 2015;  ATJUE 
de 11 de junio de 2015; ATJUE 17 de marzo de 

2016
O Vencimiento anticipado: art. 693 Ley de 

Enjuiciamiento Civil
“Podrá reclamarse la totalidad de lo adeudado por 
capital y por intereses si se hubiese convenido el 
vencimiento total en caso de falta de pago de, al 
menos, tres plazos mensuales sin cumplir el 
deudor su obligación de pago o un número de 
cuotas tal que suponga que el deudor ha 
incumplido su obligación por un plazo, al menos, 
equivalente a tres meses, y este convenio 
constase en la escritura de constitución y en el 
asiento respectivo.”

4.2. Intereses moratorios y vencimiento 
anticipado: STJUE 21 de enero de 2015;  ATJUE 
de 11 de junio de 2015; ATJUE 17 de marzo de 

2016

O TJUE: el carácter abusivo o no de una 
cláusula no se supedita a que la cláusula se 
aplique o no

O TJUE: que la cláusula sea contraria al art. 
693 no la convierte en abusiva – criterio 
judicial al analizar el desequilibrio

O TJUE: si el juez la considera abusiva, puede 
deducir de ella todas las consecuencias de 
la declaración de abusividad= inaplicable
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4.2. Intereses moratorios y vencimiento 
anticipado: STJUE 21 de enero de 2015;  ATJUE 
de 11 de junio de 2015; ATJUE 17 de marzo de 

2016
O STS de 23 de diciembre de 2015

O STS de 18 de febrero de 2016

� Intereses moratorios: abusividad (exceso de 
los remuneratorios)

�Vencimiento anticipado: valorar si el 
ejercicio es abusivo y si su eliminación le 
reporta ventaja

4.3. Acciones colectivas v. acciones 
individuales: STJUE de 14 de enero de 2016

O Dos reclamaciones individuales de 2013 de 
nulidad cláusulas suelo (interest rate floor)

O Suelo 2,85% (o 3,75%)/ Techo: 12 %
O Euribor +0,60% (o 0,50%)
O En 2010, acción colectiva de cesación 

presentada por asociación de consumidores 
contra 72 entidades financieras (ADICAE)

O Derecho interno puede interpretarse en el 
sentido de que obliga a suspender las 
demandas individuales por prejudicialidad civil
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4.3. Acciones colectivas v. acciones 
individuales: STJUE 14 de abril de 2016

O Fallo: normativa procesal que obliga a 
suspender acciones individuales por 
pendencia acción colectiva relativa a 
cláusulas abusivas similares es contraria a 
la Directiva 93/13, puesto que no permite 
valorar el interés del consumidor individual 
ni que pueda desvincularse de la acción 
colectiva

4.4. Cláusulas suelo
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4.4. Cláusulas suelo

O STS 9 de mayo de 2013
O STS 25 de febrero de 2015
O S. Juzgado Mercantil nº 11, de Madrid, de 7 

de abril de 2016: declara nulas las 
cláusulas suelo de 40 entidades y obliga a 
devolución desde 9 de mayo de 2013

O Cuestión prejudicial TJUE C-154/15 (informe 
de la Comisión de 25 de septiembre de 
2015). Sobre la devolución de las 
cantidades indebidamente pagadas

5. Directiva 2014/17
� Propuesta: marzo 2011/Publicación DOCE: 

28.02.2014
� Control: EE.FF, intermediarios y formación personal
� Información precontractual gratuita para el usuario
� ESIS/FEIN: FICHA EUROPEA DE INFORMACIÓN 

NORMALIZADA; información personalizada; período 
de reflexión; aviso consecuencias incumplimiento

� Productos vinculados
� Control de solvencia: no solo LTV ni confianza en 

incremento valor inmueble
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5. Directiva 2014/17

� Multidivisas: posibilidad de cambio o 
instrumentos prevención riesgo; si límite 
fluctuación superior al 20%, FEIN debe 
contener ejemplo ilustrativo

� Deuda residual: medidas para facilitar el 
pago/no prohibir la dación en pago ni la 
hipoteca de responsabilidad limitada

� Texto completo: http://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?ur
i=OJ:L:2014:060:0034:0085:ES:PDF

¡Muchas gracias!

miriam.anderson@ub.edu


