LA SITUACION ACTUAL DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS ANTE LAS
EJECUCIONES HIPOTECARIAS

1. INTRODUCCION

No cabe duda de que la situacion del consumidor frente a la
ejecucion hipotecaria suscita un gran interés en estos afios de crisis
economica -una de las mas graves conocidas-, la cual ha puesto de
relieve las deficiencias de nuestro sistema financiero, haciendo resurgir la
vieja postura doctrinal sobre las injustas consecuencias de las
ejecuciones hipotecarias.

A pesar de existir una gran cantidad de leyes que regulan
aspectos relativos a los consumidores y usuarios y que pretenden
brindarles una proteccion adecuada, no encontramos ninguna disposicion
que evite la indefensién de los colectivos mas desfavorecidos,
habiéndose aprobado recientemente normas, como el Real Decreto-ley
27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, que no solucionan la realidad
existente de las ejecuciones que conducen a los desahucios masivos de
deudores, que se ven impotentes para hacer frente a los pagos en la
situacion actual.

Existen multiples problemas que afectan a los derechos del
consumidor ante las ejecuciones hipotecarias -como la falta de equilibrio
contractual entre ambas partes, las limitadas opciones de oposiciéon que
la normativa nacional ofrece al consumidor en el curso de la ejecucion

que le permitan afrontar las situaciones abusivas en contra de sus

15



MARIA PILAR MOLLAR PIQUER SILVIA VILAR GONZALEZ

derechos, o la regla de disminucion legal del valor del bien, sin tenerse en
cuenta el valor pactado en el contrato hipotecario, todos los cuales
resultan discrepantes con los principios de proteccion al consumidor y de
sus intereses recogidos en el art. 39.1 de la Constitucién Espanola, en
base al cual, "los poderes publicos aseguran la proteccion social,
economica y juridica de la familia”, y reiterados por la Unién Europea a
través del principio del “pro-consumidor”.

La crisis econdmica, a su vez, ha llevado a la suscripcion de
ampliaciones y novaciones de préstamos hipotecarios, tan frecuentes en
los ultimos afios, que ofrecen al deudor la hipotética posibilidad de seguir
haciendo frente al préstamo, y que han motivado multiples reformas
legislativas, como las operadas por la Ley 41/2007, 7 de diciembre, por la
que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del
Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero,
de regulacién de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia, el
Real Decreto-ley 6/2010, 9 de abril, de medidas para el impulso de la
recuperacion econémica y el empleo, o el Real Decreto 97/2009, 6 de
febrero, por el que se modifica el Real Decreto 1975/2008, de 28 de
noviembre, sobre las medidas urgentes a adoptar en materia econémica,
fiscal, de empleo y de acceso a la vivienda.

Todo ello acontece en un marco de ejecucién extremadamente
perjudicial para el consumidor que convive con la normativa de
proteccion, la cual debera hacer valer en un proceso declarativo en el que
demuestre la abusividad de las clausulas del contrato, no quedando

suspendida la ejecucion mientras tanto.

16



LA SITUACION ACTUAL DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS ANTE LAS
EJECUCIONES HIPOTECARIAS

Se trata, por tanto, de un tema de maxima actualidad y que no
carece de complejidad, maxime ante el panorama legislativo existente,
que trataremos de afrontar teniendo muy en cuenta la jurisprudencia de
las Audiencias Provinciales y del Tribunal Supremo, asi como
puntualmente la del Tribunal Constitucional, que tratan de interpretar las
normas nacionales sin olvidar las directrices impuestas por las
disposiciones comunitarias en la materia y, como no, la recientisima
sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea, del mes de marzo
de este mismo afio.

Intentaremos plasmar la problematica actual a través del estudio
de los principales textos legales en la materia, que consideramos que se
dividen en tres grandes bloques:

-La legislacion en materia hipotecaria que resulta de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (en lo sucesivo, LEC), la Ley Hipotecaria (en lo
sucesivo, LH) y el Codigo Civil (en lo sucesivo, CC).

-La normativa especifica de proteccion de consumidores vy
usuarios, como la Ley 16/2011 de Contratos de Crédito al Consumo, la
Ley 2/2009 reguladora de la contratacion de préstamos con consumidores
de créditos hipotecarios o servicios de intermediacion, la Ley 28/1998 de
Venta a Plazos de Bienes Muebles, la Ley 22/2007 sobre
comercializacion a distancia de servicios financieros destinados a los
consumidores, la Ley 7/98 de Condiciones Generales de la Contratacion,
la Orden Ministerial de 5 de mayo de 1994 sobre Transparencia de las
Condiciones Financieras de los Préstamos Hipotecarios, o
fundamentalmente, el Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de

noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General
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para la Defensa de los Consumidores y Usuarios (en lo sucesivo,
TRLGDCU).

-Y la normativa comunitaria existente en relacion con el tema que
nos ocupa, como la Directiva 2008/48/CEE que establece mecanismos de
transparencia, la Directiva 2002/65/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo, o la Carta de los Derechos Fundamentales de la Union Europea,
en cuyo articulo 38 garantiza un elevado nivel de proteccion a través de

las politicas de la Unién.
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2. LOS MECANISMOS DE TRANSPARENCIA

La transparencia de las condiciones de financiacion de los créditos
hipotecarios asi como la intervencion de los consumidores en el mercado
del crédito, fue regulada por primera vez en la Orden Ministerial de 5 de
mayo de 1994, sobre transparencia de las condiciones financieras de los
préstamos hipotecarios, de aplicacion a los préstamos concertados por
una persona fisica, garantizados con hipoteca igual o superior a 25
millones de las antiguas pesetas.

Esta Orden fue derogada por la Orden EHA 2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios,
que entr6 en vigor el pasado 28 de abril de 2012 y que tiene por finalidad
la de recopilar, actualizar y ordenar en un solo texto toda la normativa de
proteccion al cliente bancario, incrementando la transparencia en la
relacion entre el cliente y la entidad, aunque cabe senalar que solo
consigue en parte sus objetivos, puesto que el desamparo del cliente
sigue siendo patente?.

Tras la Orden de 1994 referida, se dicté la Ley 7/1995, de 23 de
marzo, de Crédito al Consumo que incorporaba la Directiva 87/102/CEE
del Consejo, de 22 de diciembre de 1986 -por la Directiva 2008/48/CE,

! 'Un buen ejemplo de ello puede ser el reciente caso de las participaciones preferentes y
otros productos financieros complejos, objeto de una mala comercializacion por parte de
las entidades bancarias y que han ocasionado graves perjuicios en los consumidores, lo
cual ha sido reconocido por la Comision Nacional del Mercado de Valores y por el propio
Banco de Espaiia.
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