R D \AF REVISTA DE DERECHO
- DEL MERCADO FINANCIERO
USURA

Determinacion del caracter usurario de préstamos hipotecarios
entre particulares

STS, Sala de lo Civil, ntim 257/2023, de 15 de febrero de 2023, recurso: 1022/2019. Ponente:
Excmo. Sr. Juan Maria Diaz Fraile

Objeto de la controversia — Determinacion del caracter usurario — Valoracion del
tipo de interés comparativo (sinopsis de Fernando Zunzunegui y Mercedes
Viudes)

Objeto de la controversia: “[...] Conviene recordar que, tal y como quedo6 centrado el objeto
litigioso desde la primera instancia a partir de la audiencia previa, éste se circunscribe a
determinar si los préstamos cuestionados son nulos por ser usurario el interés remuneratorio
pactado en ambos del 14% anual fijo para toda la duraciéon del contrato (14,93421% y
14,93422% TAE, respectivamente), teniendo en cuenta las circunstancias del caso. Estas
circunstancias, en lo ahora relevante, son las siguientes: (i) ambos contratantes son personas
fisicas que actian como "particulares”, en un ambito ajeno a su actividad empresarial o
profesional; (ii) el destino del préstamo era financiar la adquisiciéon de un vehiculo por el
entonces novio de la demandante; (iii) el plazo de amortizacion pactado fue de 10 anos; (iv) el
tipo de interés de demora se fijé en el 25% anual; (v) la finca hipotecada en garantia de ambos
préstamos estaba gravada con otra hipoteca previa a favor de una entidad financiera; (vi) los
préstamos se concertaron en mayo y diciembre de 2009; y (vii) no consta pacto de
capitalizacion de intereses, comisiones a cargo de la prestataria ni clausulas penales; tampoco
constan pactos de pago anticipado de los intereses, ni retencion de sumas para el pago de
gastos o deudas distintas del prestamista o de terceros. [...]”

Determinacion del caracter usurario: “[...] En Espafia [...] el legislador no ha fijado
porcentajes o parametros concretos para determinar a partir de qué tipo de interés debe
considerarse que una operacion de crédito tiene caracter usurario, sino que ha establecido una
regulacion basada en conceptos claramente indeterminados como son los de interés
"notablemente superior al normal del dinero" y "manifiestamente desproporcionado con las
circunstancias del caso". Partiendo de esta premisa normativa, en la [...] sentencia 149/2020,
de 4 de marzo, completamos la anterior doctrina jurisprudencial con los siguientes criterios a
fin de acotar la nocion del "interés notablemente superior al normal del dinero" del art. 1 de la
Ley de Represion de la Usura: i) Para determinar la referencia que ha de utilizarse como
"interés normal del dinero" [...] y valorar si el mismo es usurario, debe utilizarse (a) el tipo
medio de interés, (b) correspondiente a la categoria a la que corresponda la operaciéon
crediticia cuestionada, y (¢) en el momento de celebraciéon del contrato - comparaciéon
sincrénica. ii) Si existen categorias mas especificas dentro de otras més amplias [...] debera
utilizarse esa categoria mas especifica [...] iii) Cuanto mas elevado sea el indice a tomar como
referencia en calidad de "interés normal del dinero", menos margen hay para incrementar el
precio de la operaciéon de crédito sin incurrir en usura [...]. [L]a indeterminaciéon de los
conceptos juridicos [...] obliga a los tribunales a realizar una labor de ponderacion en la que,
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una vez fijado el indice de referencia con el que ha de realizarse la comparacion, han de tomarse
en consideracion diversos elementos. Elementos o circunstancias que pueden ser tanto
intrinsecos del propio préstamo o crédito como extrinsecos o contextuales. [...] [E]ln las
sentencias 406/2012, de 18 de junio, y 677/2014, de 2 de diciembre, exponiamos la
significacion de estos criterios de "unidad" y "sistematizaciéon" en la aplicacion de la Ley de
Represion de la Usura, en una doble dimension: (i) la ineficacia a que da lugar el caracter
usurario del préstamo tiene el mismo alcance y naturaleza en cualquiera de los supuestos en
que el préstamo puede ser calificado de usurario. (ii) la interpretaciéon del préstamo usurario
se ha de realizar de "un modo sistemético teniendo en cuenta la relacién negocial en su
conjunto, esto es, valorando en su totalidad las circunstancias y condiciones que determinan
la celebracion del contrato, y no una determinada circunstancia o condicién, considerada
autonomamente". [...]"

Valoracion del tipo de interés comparativo: “[...] [P]or lo que se refiere a la valoraci6on
de si el tipo pactado es "notablemente superior al normal del dinero", la Audiencia incurre en
el error de acudir como término de comparacion a los tipos de interés de operaciones activas
aplicados en el afio 2009 por "las entidades de crédito". [....] [D]esde el punto de vista de
la comparacion con operaciones mas homogéneas, es mas adecuado utilizar
como canon de comparacion los tipos medios de interés de los préstamos
hipotecarios propios del mercado de crédito alternativo regido por la Ley
2/2009, desde cuya perspectiva no puede afirmarse que el tipo de interés
remuneratorio pactado en el préstamo litigioso (TAE ligeramente inferior al 15%)
resulte "notablemente superior al normal del dinero". En concreto, conforme a los
datos oficiales ofrecidos por el Ministerio de Consumo, a través de las fuentes citadas, y
tomando como dato el correspondiente al afio mas proximo al de los préstamos litigiosos
(suscritos en 2009), observamos que, en el afio 2011, el tipo de interés ordinario de los
préstamos hipotecarios en el segmento de mercado regido por la Ley 2/2009 se situaba en el
17,94%, con una desviacion estandar de un 5,22% (més/menos). La conclusion anterior se
confirma cuando se realiza la valoracion del conjunto de circunstancias
concurrentes y contextuales a las operaciones financieras debatidas, si se tiene en
consideracion que: (i) aunque ambos préstamos estan garantizados por hipoteca, sobre la finca
gravada ya constaba inscrita otra hipoteca preferente a favor de una entidad financiera por
razon de otro préstamo; (ii) el plazo de amortizaciéon no era exiguo, sino amplio, al extenderse
durante 10 anos; (iii) no consta que se imputasen a la prestataria comisiones de apertura,
estudio, u otras, ni gastos u otros servicios por cuenta del cliente, que agraven en su conjunto
la onerosidad de la operacion; (iv) aun sin resultar legalmente obligado, el prestamista entregd
a la prestataria una oferta vinculante informando de las condiciones del contrato, incluyendo,
como elemento de comparacién transparente del precio, la TAE de la operacion. Finalmente,
el solo dato del interés de demora no podria desvirtuar la conclusion que hemos alcanzado,
pues, como declaramos en las sentencias 132/2019, de 5 de marzo, y 189/2019, de 27 de marzo,
los intereses de demora, como tales, no son susceptibles de ser declarados de
forma auténoma como usurarios (sin perjuicio de su eventual caracter abusivo en los
contratos con consumidores) [...]” [Enfasis afiadido]
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