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CLAUSULAS SUELO

Clausulas abusivas

STS, Sala de lo Civil, Pleno, Madrid, nim. 464/2014, de 8 de septiembre de 2014, Ponente:
Excmo. Sr. D. Francisco Javier Orduna, Presidente: Exemo. Sr. D. Francisco Marin Castan.
Voto particular: Excmo. Sr. D. Ignacio Sancho Gargallo.

Clausulas abusivas (Estimacion) — Control de transparencia de las condiciones
generales — Voto particular (sinopsis de Fernando Zunzunegui y Paloma
Corbal)

Clausulas abusivas: “(...) Atendido el marco de la contratacién realizado, no se observa
que el predisponente incluyera los criterios precisos y comprensibles en orden a que los
prestatarios pudieran evaluar, directamente, el alcance juridico de la clausula suelo respecto
a la modulacion de la oferta comercial que se realizaba. (...) A los efectos del principio de
transparencia real, constituye un elemento significativo en la modulaciéon o formulaciéon
basica de la oferta de este tipo de contratos, que debe ser objeto de un realce especifico y
diferenciable. En el presente caso, (...) el alcance de las clausulas suelo no formé parte de las
negociaciones y tratos preliminares que se llevaron a cabo, ni tampoco resulté destacado y
diferenciado, especificamente, ni en el marco de la oferta comercial realizada, ni en el
contexto de las escrituras publicas de los préstamos hipotecarios, (...) en donde su referencia
se realiza sin resalte o especificidad alguna, dentro de una clausula mas amplia y extensa
rubricada, significativamente, en atencion a la regulacion del "interés variable" del préstamo.
(...) Sin perjuicio de la importante funcion preventiva que los Notarios realizan sobre el
control previo de las condiciones generales de la contratacion que, conforme a la
caracterizacion y alcance del control de transparencia expuesto, la comprensibilidad real
debe inferirse del propio juego o desarrollo de la reglamentacion predispuesta, de forma que
la lectura de la escritura publica y, en su caso, el contraste de las condiciones financieras de la
oferta vinculante con la del respectivo préstamo hipotecario, no suplen, por ello solos, sin
protocolo o actuaciéon especifica al respecto, el cumplimiento de este especial deber de
transparencia. (...) Cabe plantearse (...) si este control queda acreditado en el ambito de la
"transparencia formal o documental" que acompafia a este modo de contratar (...).La
respuesta debe ser también negativa pues (...) la clausula suelo, referida a un "tipo minimo
anual", queda encuadrada en el apartado correspondientemente rubricado con referencia
excluida al "tipo de interés variable" (...), sin mayor precision y comprensibilidad de su
alcance o relevancia y en un contexto caracterizado por la abundancia de datos y
formulaciones bancarias (...).”

Control de transparencia de las condiciones generales: “(...) El control de
transparencia, como proyeccion nuclear del principio de transparencia real en la
contratacion seriada (...) queda caracterizado como un control de legalidad en orden a
comprobar, primordialmente, que la clausula contractual predispuesta refiera directamente
la comprensibilidad real, que no formal, de los aspectos basicos del contrato en el marco de la
reglamentacion predispuesta, de forma que el consumidor y usuario conozca y comprenda las
consecuencias juridicas que, de acuerdo con el producto o servicio ofertado, resulten a su
cargo, tanto respecto de la onerosidad o sacrificio patrimonial que realmente supone para el
consumidor el contrato celebrado, como de la posicién juridica que realmente asume en los
aspectos bésicos que se deriven del objeto y de la ejecucion del contrato (...). El control de
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transparencia responde a un previo y especial deber contractual de transparencia del
predisponente que debe quedar plasmado en la comprensibilidad real de los aspectos basicos
del contrato que reglamenten las condiciones generales. (...) El control de transparencia (...)
no puede quedar reconducido o asimilado a un mero criterio o contraste interpretativo acerca
de la claridad o inteligencia gramatical de la formulacién empleada (...) sino que requiere de
un propio enjuiciamiento interno de la reglamentaciéon predispuesta a los efectos de
contrastar la inclusion de criterios precisos y comprensibles en orden a que el consumidor y
usuario pueda evaluar, directamente, las consecuencias econémicas y juridicas que
principalmente se deriven a su cargo de la reglamentacion contractual ofertada.”

Voto particular: “Mi disidencia respecto del parecer de la mayoria no radica en que pueda
practicarse el control de transparencia en este caso, sino en como se ha realizado. (...) Cabe el
control de abusividad de una clausula relativa al precio y a la contraprestacion si no es
transparente. (...) Si partimos de la base de que, incluso en los contratos de adhesiéon con
consumidores, rige la autonomia de la voluntad de los contratantes respecto del precio y la
contraprestacion, esto presupone la plena capacidad de elecciéon entre las diferentes ofertas
existentes en el mercado, para lo cual es preciso que el consumidor tenga un conocimiento
cabal y completo del precio y de las condiciones de la contraprestacion antes de la
celebracion del contrato. (...) Por eso, el control de transparencia (...) supone la valoracién de
como una clausula contractual ha podido afectar al precio y a su relacién con la
contraprestacion de una manera que pase inadvertida al consumidor en el momento de
prestar su consentimiento, alterando de este modo el acuerdo econdémico que creia haber
alcanzado con el empresario, a partir de la informacion que aquel le proporciond. (...) Como
recuerda la reciente Sentencia del TJUE de 30 de abril de 2014 (...) "la exigencia de
transparencia de las clausulas contractuales establecida por la Directiva 93/13 no puede
reducirse s6lo al caracter comprensible de éstas en un plano formal y gramatical” (...), sino
que "esa exigencia debe entenderse de manera extensiva" (...). Si proyectamos esta doctrina a
nuestro caso, en que las clausulas controvertidas, en el contexto de unos préstamos con
interés variable, referenciado al euribor con un diferencial, introducen un suelo o limite por
debajo en caso de bajada de los tipos de interés, la exigencia de transparencia iria mas alla de
que la redaccion de la clausula fuera clara y comprensible para el consumidor, y alcanzaria a
que éste pudiera hacerse cargo de las consecuencias econémicas derivadas a su cargo, esto es,
que pudiera ser consciente de que el interés del préstamo era variable pero con un limite por
debajo, de tal forma que nunca seria inferior a uno determinado. (...) Es logico que para ello
influya no so6lo la ubicacion de la clausula, sino también el conocimiento general que por
entonces existia sobre la misma y la forma en que fue presentada en la informacion
precontractual. (...) No so6lo la redacciéon de la clausula es clara y comprensible, sino que su
ubicacion sistematica dentro del contrato es correcta y l6gica, pues viene a continuaciéon de la
explicacion de como se calcula el tipo de interés. No se trata de una clausula emboscada o
introducida en un lugar del contrato que impide se la pueda poner en relacion con el interés
pactado. (...) En la contrataciéon bancaria, hay muchas cuestiones que guardan relaciéon con el
precio, cuyo entendimiento puede llegar a ser dificil o, cuando menos, "no facil" para un
consumidor. Pero que, a pesar de pactarse un interés variable, se establezca un tipo de
interés minimo, eso no encierra dificultad de entendimiento ni tiene por qué resultar
sorpresivo después de unos afios de practica comercial, maxime cuando es un hecho notorio
que la fiebre del mercado inmobiliario de los afios en que se pactaron estas clausulas, en el
que participaron de forma masiva los consumidores, provocaron un conocimiento poco
menos que natural del coste de las hipotecas.”

Texto completo de la sentencia
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