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Control de transparencia y abusividad de garantia hipotecaria

STS, Sala de lo Civil, nim 685/2022, de 21 de octubre de 2022, recurso: 2292/2019. Ponente:
Excmo. Sr. Juan Maria Diaz Fraile

Antecedentes — Pacto de solidaridad en la fianza — Control de abusividad de
garantia hipotecaria — (sinopsis de Fernando Zunzunegui y Mercedes Viudes)

Antecedentes: “[...] El 29 de julio de 2005, D.2 Zulima celebr6 con Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria (BBVA) un contrato de préstamo hipotecario de 299.000 euros de capital,
destinado a financiar la adquisicion de una vivienda. [...] El valor de tasacion de esa vivienda
se fijo 250.000 euros [...]. En la medida en que la cuantia del préstamo superaba el valor de
tasacion de la finca que pretendia adquirir, el banco requiri6 garantias adicionales, en
concreto, la hipoteca sobre una finca de los padres de la prestataria - finca registral n.°
NUMooo del citado registro - (clausula 9.2) y afianzamiento solidario (clausula 16.2). [...] En
la clausula 9.2 del contrato se pact6 la constitucion de sendas hipotecas sobre la finca adquirida
por la prestataria y sobre otra finca de sus padres. [...] En la misma clausula 9.2 se contenia un
pacto de distribucion de hipoteca [...]. La clausula 16.2 de la escritura, bajo el epigrafe
"AFIANZAMIENTO" contiene la siguiente regulacién: DON Juan Manuel Y DONA Mari Luz,
garantiza las obligaciones contraidas por la parte prestataria en esta escritura, [...]
constituyéndose en fiador obligado al pago solidariamente entre si y con el deudor principal,
con renuncia expresa a los beneficios de orden o exclusion y division [...] mientras no queden
totalmente canceladas las obligaciones que se garantizan. [...] Los actores[...] presentaron una
demanda en la que solicitaron la declaracion de nulidad de "los contratos de préstamo,
hipotecas y afianzamiento personal [...] asi como de todas las liquidaciones consecuentes del
mismo, sus pagos, intereses y comisiones devengados a su consecuencia, con efectos
retroactivos [...]” La sentencia de primera instancia estim6 en parte la demanda y declaro la
nulidad de la clausula 9.2 [...] por su caracter abusivo por falta de transparencia; y la nulidad
de la clausula 16.2 [...] también por falta de transparencia. La demandada apel6 la sentencia
de primera instancia. La Audiencia estimé el recurso y desestimo6 integramente la demanda.

[...]"

Pacto de solidaridad en la fianza: “[...] Tanto la jurisprudencia del TJUE [...] como la
jurisprudencia de esta sala, parten de la consideracidon de que el contrato de garantia o de
fianza, aun siendo un contrato accesorio por razon de su objeto respecto del contrato de crédito
principal garantizado, es un contrato diferente de éste, que se celebra entre personas distintas
de las partes en el contrato principal. El deudor principal es un tercero en la relacion
obligacional entre el acreedor y el fiador [...]. [Clomo declaramos en las sentencias 56/2020,
de 27 de enero, y 820/2021, de 29 de noviembre, si el contrato que da origen a la fianza y a la
obligacion principal [...] es distinto, [...] si la regulacion contractual y legal de ambos vinculos
es igualmente diferente, y lo son también las personas de los contratantes [...] , y finalmente
es o puede ser también distinto el contenido de los deberes y facultades de las partes [...], y sus
causas de extincion [...]; no cabe duda de que se trata de contratos distintos, sin que pueda
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afirmarse, [...] que la fianza es una mera clausula o condicién general del contrato de préstamo
o crédito. [...] [L]o determinante para la transparencia de una clausula (pacto) de esta
naturaleza es que el fiador comprenda su carga juridica y econbémica, es decir, que sea
consciente de que, si el deudor principal no paga, respondera en sus mismas condiciones y el
acreedor podra dirigirse contra él por la totalidad de la deuda pendiente. [...] [E]l alcance
del compromiso obligacional del fiador, en cuanto a su contenido esencial de
garantia [...] esta delimitado de forma concreta, sin que su conocimiento y
posibilidad de comprension quede dificultada por la extension, oscuridad o lo
farragoso de su contenido, como puede suceder en el caso de otros contratos mas
complejos. Por todo ello, no puede censurarse la fundamentacion ni la
conclusion de la Audiencia de que "los demandantes conocieron perfectamente
las condiciones del afianzamiento, tanto en cuanto a su extension como en
relacion con la renuncia a los beneficios de orden, exclusiéon y division. [...]”
[Enfasis afiadido]

Control de abusividad de garantia hipotecaria: “[...] Desde el punto de vista del control
de abusividad, entre los factores que deben tomarse en consideracion para valorar la
desproporcion entre las garantias pactadas (en concreto respecto de la fianza) y la obligaciéon
afianzada, figuran, ademas de la solvencia personal de los deudores ( arts. 1911 CC) y la
correlacion entre las mayores garantias y el menor tipo de interés remuneratorio pactado en el
crédito como compensacion a la disminuciéon del riesgo para el acreedor ( art. 4.1 de la
Directiva 93/13/CEE), su ajuste o no a su normativa especifica. [...] [N]o cabe pretender que
el contrato de fianza o de garantia (en este caso hipoteca) en su totalidad [...] tenga la
consideracion de mera clausula, estipulaciéon o condicion general del contrato del préstamo o
crédito hipotecario, incluso si se ha documentado conjuntamente en un mismo instrumento
publico, y en base a dicha pretendida naturaleza de mera clausula contractual declarar su
integra nulidad por abusiva, sobre la base de unas acciones que, en principio, estan previstas
legalmente no para obtener la nulidad integra de los contratos, sino para restablecer el
equilibrio real de las prestaciones de las partes mediante la supresion de las clausulas abusivas.
[...] En concreto, en el presente caso de un préstamo garantizado por una hipoteca constituida
por la prestataria sobre la finca de su propiedad y otra hipoteca constituida sobre otra finca
propiedad de los padres de la prestataria, con afianzamiento de estos, esta valoracion sobre la
desproporcion entre las garantias pactadas (en concreto respecto de la hipoteca de los no
deudores) y el riesgo asumido por la entidad acreditante, ha de realizarse teniendo en cuenta
diversos factores. [...] En el caso de la litis se observa que la hipoteca constituida
sobre la finca de la prestataria no cubria la totalidad de las responsabilidades
derivadas del préstamo por todos los conceptos. Por un lado, la hipoteca
constituida por la prestataria Gnicamente cubria respecto de los intereses
ordinarios. [...] Por otro lado, el articulo quinto de la Ley 2/1981, de 25 marzo,
[...] como regla general limita el importe del préstamo garantizado con hipoteca,
en el caso de que se financie la adquisicion de viviendas, al 80 por ciento del valor
de tasacion del bien hipotecado. Ademas, el valor de tasacion de la finca
hipotecada por la prestataria era incluso inferior a la cifra de capital del
préstamo. Si a ello le sumamos el hecho de que la hipoteca esta destinada a
garantizar no solo la obligacion de devolucion del capital sino también la
obligacion de pago de sus intereses [...] se comprende que la hipoteca sobre la
finca de la prestataria resultaba manifiestamente insuficiente para asegurar
todas las obligaciones derivadas del préstamo. [...]” [Enfasis afiadido]
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