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El Tribunal Supremo fijja criterio sobre la no incorporacion de la
clausula de intereses en subrogaciones en préstamos al promotor
(STS 423/2026).

STS, Seccién Primera, de 4 de febrero de 2026, STS 423/2026; Rec: 1218/2019 Ponente: Excma.
Sra. D2 Raquel Blazquez Martin.

Antecedentes — Tramitacion e interposicion del recurso de casacion — Doctrina sobre
el control de incorporacion en los supuestos de subrogacion de los consumidores en
un préstamo al promotor (sinopsis de Fernando Zunzunegui y Akemi Munemura).

Antecedentes: “[...] Jesas Carlos y D.2 Debora suscribieron el 21 de noviembre de 2003
un contrato de compraventa, con subrogacion en un préstamo hipotecario al
promotor, que se document6 mediante escritura pablica otorgada ante el notario [...] y en la que
intervino como parte vendedora la promotora Construcciones Govi S.L. El objeto de la
compraventa fue una vivienda unifamiliar [...]. Dicha vivienda estaba gravada con una
hipoteca a favor de la Caja de Ahorros de Ronda, Almeria, Malaga y Antequera, hoy
Unicaja Banco S.A.U., que conllevaba una responsabilidad hipotecaria de 69.980 euros por
principal, intereses ordinarios de una anualidad al 21%, intereses de demora de dos anualidades al
25% y un porcentaje de dicho principal (20%) para costas y gastos. En la escritura de compraventa
no intervino la entidad bancaria acreedora de la referida carga hipotecaria. La informacién que
consta en la escritura publica [...] se limit6 a la fecha y forma de constitucién [...] estipulado en
veintiocho afios [...]. No se incluyd [...] [e]l tipo de interés establecido en el préstamo al
promotor. [...] [S]ise indico que las cuotas se fijarian de modo que la cantidad a pagar aumentaria
cada afio en un 2% al margen de la variacion al alza o a la baja [...]. El precio de la compraventa fue
de 83.528,66 euros, del que una parte (9.548,79 euros) se habia abonado con anterioridad al
otorgamiento de la escritura. Otros 3.998,93 euros se abonaron a la firma de la misma y el resto de
la suma total del precio (69.980,94 euros) fue retenido por la parte compradora [...]. [...] En la
escritura de compraventa [...] no tuvo ninguna intervencion Unicaja, aunque [...] acept6 la
subrogacion [...]. [...] El demandante [...] manifesto [...] que el director de la sucursal le indicé que
las cuotas podian sufrir pequefias variaciones equivalentes a la elevacion de los precios «por el nivel
de vida», y que estas variaciones podian ser a lo sumo de unos 5 euros. El préstamo [...] se habia
otorgado el 29 de febrero de 2000 por un principal de 1.798.989,39 euros. [...] [E]l plazo de carencia
y la fijacién de cuotas con un aumento anual del 2%, independientemente de la variacién al alza o
ala baja del tipo de interés, en dicha escritura se fij6 el interés remuneratorio en tres fases: durante
los doce primeros meses al tipo fijo del 4,049% TIN; en el resto del periodo de carencia un tipo,
también fijo, de Euribor a un afio méas un diferencial del 0,10; y para los veinticinco afos siguientes
el IRPH-Entidades, mas un diferencial del 0,25% [...]. Los dos indices de referencia previstos
fueron descritos en la clausula tercera bis de la escritura de préstamo al promotor.
[...]. [...] [S]e indic6 en la clausula tercera bis c) que, en caso de que dejaran de publicarse o
desaparecieran los tipos de referencia definidos sin establecerse tipos sustitutivos oficiales de los
mismos, se tomaria como tipo de interés de referencia para el [...] periodo de carencia o de
amortizacion el IRPH-Cajas [...]. Y [...]«si no pudiera determinarse el tipo de interés aplicable al
periodo de carencia o al periodo de amortizacion [...] se prorrogara, para el correspondiente periodo
de interés, la vigencia del tipo de interés nominal anual aplicado al periodo de interés
inmediatamente anterior». La escritura de préstamo [...] preveia la subrogaciéon de los compradores
de las viviendas con una comision del 0,25% en las condiciones [...]. Una de esas condiciones
consistia en que en la escritura de compraventa se hiciera constar la manifestaciéon del
comprador de conocer integramente dicha escritura [...]. No se estableci6 [...] que fuera
obligatorio entregar a los compradores una copia de la misma, o incorporarla como anexo, o
transcribir las clausulas mas relevantes para los compradores. [...]. Mediante escritura puablica de
13 de enero de 2004 los recurrentes acordaron con la entidad bancaria una novacién del préstamo,
que se limit6 a la ampliaciéon del principal en 8.200 euros, de modo que este quedd fijado en
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78.180,94 euros y se elevo correlativamente el limite de la responsabilidad hipotecaria. [...]. [...]
[Eln ninguna de las dos escrituras de novacion se hizo referencia [...] a la forma de determinaciéon
del interés remuneratorio ni en términos TIN (tipo de interés nominal) ni en términos TAE (tasa
anual equivalente). [...] [S]e introdujeron [...] nuevas clausulas que preveian una comisién de
apertura sobre el capital adicional y otra por reclamacion de posiciones deudoras; en la novacion
de 2005 se anadi6é una comisién por resoluciéon anticipada del préstamo y otra por ampliacion del
plazo de amortizacién. [...]. Se incluy6 [...] una clausula que regulaba las causas de resolucion
anticipada del préstamo. [...] Unicaja no realiz6 con caracter previo al consentimiento de la
subrogacion la oferta vinculante regulada en la Orden de 5 de mayo de 1994 [...]. [...] [U]na circular
interna de la entidad, la 175/1994, de normas y procedimientos de actuacion [...]Jpreveia que «en
las subrogaciones en préstamos hipotecarios a promotores y constructores los adquirentes de
viviendas que se subroguen no estan incluidos en la orden en cuanto a la obligatoriedad de entregar
oferta vinculante puesto que se subrogan en una operacion ya concertada previamente». El 20 de
noviembre de 2013 los demandantes obtuvieron una copia parcial de la escritura de préstamo al
promotor [...]. No existe ninguna otra prueba que acredite que antes de esa fecha
tuvieran acceso al contenido de dicha escritura. En el interrogatorio de parte el demandante
explic6 que se enter6 de que el préstamo estaba referenciado al IRPH cuando, al hilo de la
repercusion mediatica que tuvo la sentencia sobre clausulas suelo [...] intenté enterarse de si su
préstamo tenia alguna clausula de este tipo, lo que cronoldgicamente es coherente con la peticion
de la copia del préstamo al promotor en noviembre de 2013. Los prestatarios interpusieron la
demanda [...] en la que solicitaron la nulidad por abusiva, de la clausula financiera tercera bis,
apartados B y C -el IRPH como tipo de referencia y el sustitutivo- del préstamo al promotor, asi
como la declaracion de no incorporacion a su contrato de préstamo de dicha clausula y la condena
a la entidad bancaria a estar y pasar por dicha declaracion y a la devoluciéon de las cantidades
cobradas en concepto de intereses desde el 21 de noviembre de 2003. El Juzgado desestimo la
demanda. Consider6 que en los demandantes concurria la condiciéon de consumidores [...] y
que la clausula [...] constituia una verdadera condicion general de la contratacion. [...] [E]xaminé
la clausula relativa al tipo de interés variable referenciado al IRPH del préstamo al promotor, y
concluy6 que la redaccion era clara y comprensible y que permitia a los prestatarios
conocer y aceptar el indice aplicado. [...]. La razén decisoria de la sentencia se basa en la
conclusiéon de que los prestatarios dispusieron de la informaciéon adecuada [...]: (i) ese
reconocimiento del demandante [...] de que sabia que las cuotas podian subir con el nivel de vida
unos pocos euros [...]; (ii) el hecho de que hubieran existido dos novaciones posteriores; y (iii) el
pago sin protesta de las cuotas. El recurso de apelacion [...] se basb en que, en el contrato de
compraventa con subrogacion, la clausula relativa al interés remuneratorio derivaba del
reenvio a lo pactado en la escritura original, que no les fue entregada, por lo que no se
superaba el control de incorporacion. Dicho recurso fue desestimado por la audiencia
provincial [...]: (i) la nulidad [...] afecta a un elemento esencial del contrato, [...] comportaria la
nulidad integra del contrato, la transformacién del préstamo en simple mutuo (art. 1740 CC) y el
deber reciproco de restitucion del art. 1303 CC; (ii) la legitimacion pasiva de la accién de no
incorporacién corresponde a la entidad predisponente, que no es la demandada [...]. [...] [L]a
Audiencia expuso que las entidades bancarias deben informar a los prestatarios de
las condiciones de los préstamos en los que se subrogan. [..] [D]edujo que los
prestatarios estaban suficientemente informados [...]: (i) hubo dos novaciones en las que
declararon conocer las condiciones del préstamo al promotor; (ii) en ningin caso pudieron deducir
que se trataba de un préstamo gratuito; (iii) es dudoso que el control de incorporaciéon pueda
proyectarse sobre un elemento tan esencial del contrato como el interés remuneratorio; (iv) no esta
acreditado que no se entregara a los prestatarios una copia del préstamo al promotor, maxime
teniendo en cuenta las dos novaciones en las que manifestaron conocer dicho préstamo. Los
prestatarios han interpuesto un recurso extraordinario por infraccion procesal y un
recurso de casacion [...].” [Enfasis afiadido]

Doctrina sobre el control de incorporaciéon en los supuestos de subrogacion de los
consumidores en un préstamo al promotor. “[...] El primer motivo del recurso de casacion
[...] [s]e argumenta que la entidad bancaria no cumplié con su obligacion de informar
adecuadamente sobre el indice de referencia IRPH aplicado al préstamo, [...] no se
facilit6 copia ni conocimiento del contrato original al subrogante, [...] impidi6 evaluar las
consecuencias econémicas del contrato, [...] no se cumple el control de incorporacion. El
segundo motivo [...] el reenvio de las clausulas no negociadas individualmente a textos o
documentos que no se faciliten previa o simultineamente a la conclusion del contrato [...]. [...] [L]o
que se cuestiona es el propio control de inclusion [...] si la clausula tercera bis del
préstamo al promotor quedo o no incorporada al posterior préstamo [...], puesto que



no se reprodujo en la escritura de subrogacion ni se les entregd una copia de la escritura de préstamo
original. [...]. En el caso [...], no se cumple el control de incorporacién respecto de las clausulas que
definian el tipo de interés ni [...] respecto de la clausula tercera bis, apartados b) y ¢), que era la que
fijaba como indice de referencia el IRPH y sus indices sustitutivos [...]. Unicaja consinti6 la
subrogacion antes del otorgamiento de la escritura de compraventa, aunque no interviniera en ella
[...]. [...] [L]a escritura no recoge ninguna indicacién sobre el tipo de interés aplicable [...].
[Clonsider6 que la aceptacion de la subrogacién no llevaba aparejada obligacion alguna de
informacio6n. [...]. En ninguna de las dos escrituras de novacion se hizo referencia a la
forma de determinacion del interés remuneratorio ni en términos TIN ni [...] TAE.
Tampoco consta, salvo en la escritura de compraventa con subrogaciéon [..] que los
prestatarios conocieran y aceptaran las condiciones del préstamo al promotor. [...].
Los argumentos de las sentencias de primera y de segunda instancia no son
conformes con la jurisprudencia de esta sala sobre el control de incorporacion. [...]
Era[...] obligatorio que hubieran podido tener acceso real ala forma de determinacion
del tipo de interés. [L]a no superacion del control de incorporacién [...] no implica [...] la nulidad
de la clausula tercera bis, apartados b) y c), del préstamo originario, sino [...] su no incorporacion
al contrato de préstamo [...] por subrogacion en dicho préstamo al promotor ni a sus novaciones
posteriores. El art. 8 LCGC establece que «[s]eran nulas de pleno derecho las condiciones generales
que contradigan en perjuicio del adherente [...], salvo que en ellas se establezca un efecto distinto
para el caso de contravencion». [...] [E]l art. 9 LCGC precisa [...] sobre las consecuencias de la
declaracion de no incorporacion de las clausulas al contrato. [...] [D]e acuerdo con lo establecido en
el art. 10 LCGC: «1. La no incorporacion al contrato de las clausulas de las condiciones generales o
la declaraciéon de nulidad de las mismas no determinara la ineficacia total del contrato si éste puede
subsistir sin tales clausulas [...]. [...] Estas normas deben ser sometidas al principio de
interpretacion conforme del derecho de la Union Europea. [...]. No existe [...] una norma de
derecho supletorio que permita, sin incurrir en la integraciéon del contrato prohibida por el
TJUE, suplir la ausencia de la clausula de intereses remuneratorios no incorporada al
contrato con una norma de derecho nacional que establezca una solucién alternativa
viable. [...]. [...] [P]odrian tener la consideracion de normas de derecho supletorio (i) el art. 1108
CC; (ii) el art. 7 de la Ley 7/1995, de 23 de marzo, de crédito al consumo (LCCC/1995), que era la
ley vigente a la fecha de celebracion del contrato y que fue luego sustituido por el art. 21 de la Ley
16/2011, de 24 de junio, de contratos de crédito al consumo; y (iii) la disposicién adicional 15a de
la Ley 14/2013 de 27 de septiembre, de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion. Sin
embargo, hay tres obstaculos [...] que impiden la aplicacién de estas normas en defecto de las
clausulas no incorporadas al contrato. En primer lugar, el art. 1108 CC, que prevé el devengo del
interés legal, en defecto de otro tipo de interés convenido, solo resulta aplicable a los supuestos de
mora del deudor, y en este caso no existe ningin incumplimiento del contrato de préstamo
imputable a los recurrentes. En segundo lugar, la aplicacion supletoria del art. 7 de 1a LCCC/1995,
que establece como consecuencia de la omision de la TAE en el contrato [...] la obligacién del
consumidor a abonar [...] el interés legal en los plazos convenidos, [...] dos inconvenientes: (i) salvo
en los anos 2006, 2007, 2008, 2023 y 2024, en los que el interés legal se situd ligeramente por
debajo del interés remuneratorio establecido en el préstamo al promotor (4% frente a 4,423%; 5%
frente a 5,496%; 5,50% frente a 6,017%; 3,25% frente a 4,237%; v 3,25% frente a 3,915%), en los
dieciocho anos restantes, la tasa de interés legal supera el interés remuneratorio en cuestion, por lo
que, en términos globales, los consumidores quedarian en peor situacién que con la aplicacion de
la clausula no incorporada; y (ii) los tipos medios de los créditos al consumo, que son los que regula
la Ley 7/1995, son muy superiores a los propios de los préstamos hipotecarios, de modo que la
aplicacion supletoria del interés legal en los casos de no incorporacién de la TAE resulta [...]
favorable para el consumidor en ese segmento del crédito al consumo, afirmacion que no es en
modo alguno extrapolable a los préstamos hipotecarios. [...] Por tiltimo, la aplicacion al caso de la
disposicion adicional 15a de la Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo a los emprendedores y
su internacionalizacion, no resulta viable, pues esta prevista para la desapariciéon de los tipos de
referencia, y no para los casos de ineficacia del interés remuneratorio por incumplimiento del
control de incorporacion. [...] [E]l efecto de la no incorporacion de la clausula de intereses
remuneratorios al contrato, sumada a la prohibicién de integrar el contrato, conduce
a la consecuencia de dejar el préstamo sin interés remuneratorio. [...] [QJuedd
validamente incorporada al contrato de préstamo de los recurrentes la clausula que posibilitaba el
incremento de las cuotas en un 2% anual, independientemente del interés remuneratorio y que, en
todo caso, el préstamo gratuito como tal no es contrario a nuestro ordenamiento juridico. [...] [E]l
art. 1740 CC, en su ultimo parrafo, asume que «[e]l simple préstamo puede ser gratuito o con pacto
de pagar interés». [...] [E]l art. 311 del Codigo de Comercio [...] establece que los préstamos no
devengaran interés si no se hubiera pactado por escrito, y en este caso la consecuencia directa de la



no incorporacién es precisamente la falta de pacto escrito sobre el interés remuneratorio. Esta
solucibn es [...] la que da mejor cumplimiento a los arts. 5y 7 LCCG. [...] También es el efecto que
con mayor eficacia garantiza los principios de no vinculacién y garantia del efecto disuasorio que
rigen los efectos de las clausulas abusivas (arts. 6.1y 7.1. de la Directiva) y que [...] deberan aplicarse
a las clausulas no incorporadas al contrato, que carecen por ello de toda validez. [...] FA L L O Por
todo lo expuesto [...] esta sala ha decidido [:] 1.° Estimar parcialmente el recurso de casacion
[...]. 2.° Casar la expresada sentencia y [..] estimar parcialmente el recurso de
apelacion interpuesto [...] contra la sentencia 74/2018, de 14 de mayo, del Juzgado de Primera
Instancia nam. 4 de Granada, que se revoca: 2.1. Estimar parcialmente la demanda [...]. 2.2.
Condenar a Unicaja Banco S.A.U. [...] a abstenerse de aplicar dicha clausula en el futuro,
manteniendo su vigencia el contrato con las restantes, y a devolver a los demandantes las
cantidades cobradas en concepto de interés remuneratorio desde el 21 de noviembre
de 2003, con sus intereses legales desde la fecha del respectivo cobro de dichos
intereses, asi como al pago de las costas de la primera y de la segunda instancia. 3.°
No imponer las costas del recurso de casacién ni del recurso extraordinario por infraccién
procesal. 4.° Devolver a la parte recurrente los depositos constituidos [...].” [Enfasis afiadido]

Texto completo de la sentencia
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