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La Direcci6é General de Consum encarrega aquest informe al senyor Guillem Bou
Bauza per ser I'autor dels calculs financers de I'informe La proteccid dels afectats
per l'index de referéncia de préstecs hipotecaris del Sindic de Greuges de Catalunya.
Aixi mateix, per haver format part de la comissié d'estudi sobre el problema de
I'nabitatge del Sindic de Greuges de Catalunya i per haver comparegut al
Parlament de Catalunya i al Parlament de les Illes Balears per explicar la
problematica de I'index IRPH. També, per haver estat consultor de diversos grups
parlamentaris per a la presentacié d'esmenes en el Congrés dels Diputats al
Projecte de llei reguladora dels contractes de credit immobiliari, XII legislatura, 23
de mar¢ de 2018.

L'equip de treball s’ha completat amb els professors titulars del Departament
d’Economia de la Universitat de Barcelona Josep Gonzalez Calvet i Joaquin Turmo
Garuz, els quals han col-laborat en la redaccié, I'elaboracié de continguts, la
revisié de conceptes economicsi, en definitiva, I'acreditacié de la correccié i
I'autenticitat de tot el que es manifesta en aquest treball.
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1 Problema perresoldre

Aquest text explica conceptes financers que s'adquireixen cursant una titulacié
universitaria especialitzada.

Cal assenyalar que aquests conceptes financers comporten una repercussio
juridica. Es a dir, aporten informacié determinant que afecta els pronunciaments
sobre abusivitat en els procediments judicials.

Com que es tracta d'informacié especialitzada, dbviament, els conceptes no sén
facils d’entendre per a un consumidor o un ciutada mitja. Per aixo s'utilitzara un
llenguatge assequible, en la mesura que sigui possible, per a persones sense
formacié financera. La finalitat és, precisament, que advocats i jutges puguin
entendre els problemes plantejats aqui, per tal que el nostre sistema juridic
funcioni en la mesura justa en 'ambit de la defensa del deutor hipotecari.

El que s'exposa en aquest informe és aplicable quan s’hagin contractat els indexs
IRPH o el CECA, és a dir, els indexs de «taxes efectives» o TAE. Tal com es fa
comunament, i a efectes de brevetat, en aquest informe ens hi referirem com a
«indexs IRPH».

Aixi doncs, el problema que enfronta aquest informe es resumeix en la figura
seguent:

Problematica

contractes
IRPH
Pequen de... complexitat .--QUE COmpora... consequencies
financera juridiques

Abans de continuar amb la lectura, si no coneixeu la diferénciaentre tipus
nominali taxa anual efectiva, us recomanam quellegiul’annex 1, al final
d’aquest informe.

portalconsum.caib.es 6
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1.1 Objectiunimero1

La recent interlocutoria del Tribunal de Justicia de la Uni6 Europea (Sala Novena),
de data 17 de novembre de 2021, estableix la necessitat de provar I'abusivitat
(manca de bona fe) de la contractacié de I'index IRPH com a requisit previ per fer
el control de transparéncia:

L'article 3, apartat 1, de la Directiva 93/13 s’ha d'interpretar en el sentit
gue s'oposa a una normativa i a una jurisprudéncia nacionals que
consideren que la manca de bona fe del professional és un requisit
previ necessari per dur a terme qualsevol control del contingut d'una
clausula no transparent d'un contracte subscrit amb un consumidor.
Correspon a l'drgan jurisdiccional remitent determinar si, tenint en
compte totes les circumstancies pertinents del litigi principal, cal
considerar que el professional va actuar de bona fe en triar un index
previst per la llei, i sila clausula que incorpora aquest index pot causar
en detriment del consumidor un desequilibri important entre els drets i
obligacions de les parts que es deriven del contracte.

En aquest sentit, s'assenta la problematica plantejada pel Tribunal Suprem
espanyol (595/2020, 669/2017), consistent a carregar el pes de la prova sobre
abusivitat al consumidor demandant. Aquest enfocament juridic es basa en dues
premisses:

a) Que laclausula IRPH no sigui transparent no implica necessariament que
sigui abusiva.

b) Per tant, el consumidor ha de provar que la contractacid li va causar un
perjudici degut a la deficient informacié subministrada.

Davant I'enfocament juridic exposat, el consumidor no pot exercir els seus drets

perque no té formacio financera per demostrar 'abusivitat. D'altra banda, sovint
els advocats que defensen els drets dels consumidors tampoc no tenen aquesta

formacio.

Fins avui, que sapiguem, '’Administracio de justicia no les ha considerades.

Com veurem, els préstecs IRPH es poden catalogar d’engany financer, ja que les
entitats emetien publicitat totalment contraria al que suposaven aquests indexs
de referéncia, els qui el comercialitzaven rarament sabien el que feien i,
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finalment, els qui el contractaven no sabien qué signaven. Si els jutges no entenen
en que consisteix I'engany, ja no tindrem un simple engany financer, tindrem
I'engany financer perfecte.

Cal, per tant, subministrar informacié financera (d'Us per part dels juristes i
I’Administracid) perque es resolgui amb coneixement de causa en els conflictes
relacionats amb els préstecs IRPH.

D’'aquesta manera, doncs, el primer objectiu d’'aquest informe es resumeix en la

figura seguent:

Objectiu nim. 1

Analisi de
contractes
Per fonamentar... resolucions o resolucions
| administratives judicials

1.2 Objectiunamero 2
Cal assenyalar que aquest treball realitza dos tipus d'aportacions:

a) De naturalesa financera: subministra informacié explicativa sobre les
situacions de desequilibri produides al si dels préstecs referenciats a
I'IRPH, en les diferents modalitats.

b) De naturalesa operativa: indica les operacions que ha de realitzar una
aplicaci6 informatica que pugui subministrar als consumidors el
desequilibri produit, en cas que es trobin en els suposits que recull aquest
informe.

Cal entendre, per tant, que aquest informe no és juridic siné financer. Arabé, en
primer lloc, és una eina per a juristes, per tal que disposin d'informacié fonamental
que es pot posar en joc en els litigis sobre contractacié IRPH. I, en segon lloc, és
una eina per a I'Administracid, a fi que prengui les mesures necessaries en els
ambits que hi competeixen relatius a la proteccié de consumidors.

Carrer de JesUs, 38 A
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D’aquesta manera, doncs, el segon objectiu d’'aquest informe es resumeix a la
figura seguent:

Objectiu nUm. 2

Eina
financera
sobrecost ’ =
Per demostrar... . criline calcular perjudici en el
" obtingutamb  fe—mnn—os .
» moment de la signatura
engany

2 Els contractesIRPHi el fraus, fraudis
2.1 Frauen el passat, asimetria en el present

La paraula frau prové del llati (fraus, fraudis)i significa‘engany’ o ‘mala fe'.
Tanmateix, I'engany els nostres dies és molt més complicat que en temps de
I'Imperi roma. Aquest fet el té molt en compte I'economiai actualment disposam
d’'un ventall de conductes fraudulentes que, per desgracia per als consumidors, a
mesura que passen els anys augmenten en subtilitat.

Un estat que defensa adequadament els drets del consumidor pot dir si ignora
I'evolucio cap a la subtilitat de 'engany economic? Almenys pel que fa als
economistes, podem dir que al nostre pais les universitats hi formen
adequadament. Per aix0, encara que I'economia sigui complexa, algunes coses
sén moltclares. I una és la «<informacié asimétrica». Es un tipus d’engany estudiat
des de fa més de cinquanta anys. Els resultats sén incontrovertibles i es basen en
el text classic del Premi Nobel d’Economia George Akerlof, The Market for
«Lemons», publicat el 1970".

El contracte IRPH és un exemple tipic d'informacié asimetrica. Compleix
rigorosament els elements que exposa Akerlof (el que té més informacio I'aprofita
per treure més benefici de qui no laté; en presencia d'informacié asimeétrica, els
mercats no funcionen bé; s'assignen malament els recursos, proporcionen
sobrebeneficis als qui tenen informacié més bona i donen lloc a sobrepreus).

1 AKERLOF, G. (1970). «The Market for «Lemons»: Quality, Uncertainty and the Market Mechanism».
The Quarterly Journal of Economics, volum 84, Issue (agost, 1970), 488-500.
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En economia, la mera existéncia d'informaci6 asimetrica implica que hi ha un
«abus» (sobrepreu) sobre qui té pitjor informacié. Aquesta és la rad per no donar
tota lainformacio: s'hi obtenen més guanys. Per tant, el fet de no donar la
informacio (o donar-la incompleta, esbiaixada, confusa...) és la demostraci6 de
I'anim d'abus, d'obtenir més guanys que en el cas d'una negociacié neta, amb la
mateixa informacio entre les parts.

Aquest estudi mostra com els contractes IRPH, en general, sén financerament
enganyosos per si mateixos, és a dir, atenent només el redactat. D'altra banda,
també assenyala I'abséncia d’'informacié rellevant, no facilitada a 'usuari abans de
la signatura del contracte. Tot aixd comporta una abusivitat que no sols és de
naturalesa abstracta o conceptual, sin6 que, fins i tot, és calculable
numericament.

Tot i que el contracte IRPH és complex, només cal comparar-lo amb altres
precedents d’engany financer per adonar-se que presenta punts en comu molt
cridaners.

En el cas que ens ocupa, disposam d'un precedent serids als Estats Units: el cas
Scott Tucker dels préstecs a curt termini. Hem triat aquest cas a efectes didactics,
ja que el public hi té facil accés:

a) D’unabanda, s'exposa de manera amena a la serie documental Dirty
Money, actualment disponible en plataformes audiovisuals del nostre pais.

b) De l'altra, hi ha documentaci6 de sobres a les xarxes, ates que és un cas
que es remunta al 2011 i es va jutjar. Qualsevol persona interessada en
trobara informacié facilment.

¢) [ finalment, perque guarda similituds amb els préstecs IRPH, que
exposarem tot sequit.

Veurem que els préstecs IRPH tenen punts de contacte amb el cas Tucker, cosa
que permet que obertament parlem d'un engany financer.

Per tant, la figura que hem de tenir present en aquest apartat és la seguent:

portalconsum.caib.es 10
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Per queé els contractes IRPH sén un engany financer?

...Xenen punts en comu

Perqueels... contractes IRPH ambels... contractes de préstecs
—_—
espanyols a curt termini
nord-americans

Responsables
condemnats
administrativament, e
civilment i penalment.

2.3 Similitudsde I'asimetria d'informacié IRPH amb els préstecs a curt
termini

Una de les proves més clares de I'engany financer de Tucker es vatrobar als
mateixos contractes de la seva empresa AMG Services. El redactat d’aquests
contractes empenyia el public a creure que contractava una cosa diferent de la
que signava. Quan els pagaments arriben, el client creu que esta tornant els
doblers del préstec, perd no és aixi: esta pagant comissions, continua devent els
mateixos doblers i generant interessos. A més, quan els clients intentaven pagar,
posats ja en una situacié d'impagament sense saber-ho préviament, es generaven
comissions de repagament. En fi, no cal dir que aquestes practiques es van
sancionar amb multes milionaries i que els implicats van ser condemnats
penalment.

Si s'analitzen ambdos productes (préstecs IRPH espanyolsi préstecs a curt termini
nord-americans), podem elaborar un esquema de les caracteristiques comunes i
diferents usant un diagrama de Venn:

Carrer de JesUs, 38 A
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Contractes Contractes
Espanya \\ EUA
Destinatari: / . Redaccié/ \
| classe mitjana __incomprensible Bestinatan )

classe baixa

( ) ( Engany basat en i

les comissions

AbUs individual
i col-lectiu

4 '

Abus individual

J

\_ J

a

"

Argument
extrafinancer per
_justificar lengany )

£ S

K Engany complex j
\ P

Engany simple

7

\
o

.

Aixi doncs, com podem observar, els contractes IRPH i els nord-americans tenen:

a) En comu: una redaccié incomprensible, un engany basat en les comissions
i un argument extrafinancer per justificar I'engany.

b) Diferent: un engany simple contra un engany complex, un destinatari de
classe mitjana contra un destinatari de classe baixa i un abus individual
contra un abus doble (individual i col-lectiu).

24 Laquestiédelaredacciéincomprensible

Els advocats de Tucker van indicar en defensa seva que, si bé el contracte era
enrevessat i ple de frases sense informacié rellevant, se'n podien extreure les
condicions del préstec, les quals eren correctes.

Els contractes IRPH en els préstecs hipotecaris generalment s6n enrevessats, pero
la diferéncia és que, si n'extreim les condicions del préstec, no sén correctes. Es
pot prendre qualsevol contracte IRPH i, en la majoria, el redactat oculta que
s'esta contractant una taxa efectiva en comptes d’un tipus nominal simple.

Per que, doncs, els contractes IRPH sobrepassen els nord-americans en el
component enganyos? La resposta la tenim en el destinatari. En el cas dels EUA es
tractava de persones de classe baixa, amb problemes immediats economics, que
necessitaven petites quantitats de diners amb urgencia. Els préstecs a curt termini

12
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sovint eren de menys de 1.000 dolars o quantitats petites comparades amb un
préstec hipotecari. El parany financer consistia que mai no es podrien liquidar,
malgrat que es lliurassin doblers mensualment.

Per contra, en el cas de I'IRPH el destinatari era un client de classe mitjana amb
cert nivell professional o cultural. En general, es tractava de persones amb
ingressos regulars (assalariats, funcionaris, PIMES...). No es podia enganyar
aquesta gent amb un redactat com el nord-america. Tot i aix0, I'Us de termes
financers desconeguts pel public i emmarcats en un producte complex, permetien
que el client signas un préstec altament perjudicial per a la seva economia.

Per tant, la primera similitud la trobam en el contracte incomprensible, pero
redactat a mida del destinatari. I, en consequencia, cal dir que els contractes de
préstecs a curt termini dels Estats Units no eren tan enganyosos com els IRPH
espanyols.

13
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D’altra banda, la defensa de Tucker es va basar, pel que feia referéncia a alguns
carrecs, a sostenir que la companyia era propietat de la tribu indigena Miami
d'Oklahoma. Els nadius americans estan exempts del compliment d'algunes lleisi
per aixo no podien presentar-se carrecs contra la companyia. Si ens aturam a
reflexionar-hi, aquest argument reconeix que «les coses no es van fer bé», pero
proporciona un argument extrafinancer: tenien dret a fer-ho malament.

En el cas espanyol, la defensa juridica de 'RPH s’ha basat en el fet que el Boletin
Oficial del Estado conté la informacié necessaria perque el consumidor mitja
entengui que esta contractant. Novament, ens trobam davant un argument
extrafinancer. Es com dir que el contracte estd malament, pero si el prestatari
s’hagués ocupat d'investigar ho hauria descobert.

Ara bé, novament el cas IRPH és més greu. Com veurem, aquest argument no és
cert. Es a dir, no servira de res a un consumidor mitja acudir al BOE perqué, en
llegir-lo, no pot detectar la condicié fonamental en qué es basa el desequilibri: fer
passar una taxa efectiva per un tipus nominal.

Per a lectors sense coneixements financers cal assenyalar que les «taxes
efectives» (o tipus anuals equivalents) sén dades amb valors més elevats que els
tipus nominals (o tipus simples). Es a dir, a qualsevol contracte hipotecari podra
comprovar que l'interes inicial és, per exemple, del 5 %; després, més avall,
observara que la TAE (taxa efectiva) és del 5,68 %.

Per tant, és fraudulent que un contracte indiqui que es prendra com a referencia
la mitjana dels tipus nominals de les entitats, pero, a I'hora de la veritat, es
prenguin les taxes efectives (més altes que els anteriors).

En tercer lloc, cal assenyalar que la base de I'engany financer en el préstec a curt
termini, com hem dit, era que el prestatari pagava comissions creient que eren
interessos. Es tractava, doncs, d’'un engany particular. Es a dir, cada client era
enganyat individualment. No hi havia, doncs, un segon factor d’engany general,
és a dir, que afectas els contractants de manera col-lectiva.

14
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En el cas de I'IRPH, tenim I'engany particular de contractar una taxa efectiva fent-
la passar per un tipus nominal. En aquest moment tenim un engany particular.
Pero, a més, tenim un engany col-lectiu. Aixo vol dir que els enganyats pels
préstecs personals només eren enganyats d’'una manera, mentre que els
enganyats pels préstecs IRPH ho eren per partida doble.

Els préstecs IRPH no només sén cars cadascun per si mateix, siné que tenen un
segon factor d’encariment que afecta tots els signants IRPH i que es basa en els
punts seguents: I'afectacié del risc alie i la «clausula fre», que exposarem a
I'apartat seguent.

Per tant, exposada aquesta comparacié amb un cas precedent, procedim a
exposar de manera detallada I'engany financer de 'RPH i els elements en que es
basa.

3 Els quatre pilarsde lI'engany financer de 'IRPH

Resumint el que s'ha exposat, 'engany dels préstecs IRPH es basa en els aspectes
seguents:

- laredacci6é incomprensible
- lI'argument extrafinancer

- I'index com a clausula fre

- I'afectacié del risc alie

Per la importancia que tenen, els exposarem un per un a continuacio.

Recordam als lectors que, en cas que no sapiguen la diferéncia entre TIN (tipus
d'interés nominal) i TAE (taxa anual efectiva), consultin I'annex 1 al final del
present informe, per entendre |'explicacié seguent.

Si un investigador es molesta a comparar redactats de contractes de préstec
d’entitats diferents, hi trobara paragrafs similars. Aix0 és degut, en part, a la
mateixa naturalesa del contracte: hi ha condicions que dificilment es poden

redactar altrament.
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Tot i aix0, el que resulta més sorprenent és que els contractes IRPH de diferents
entitats contenen unes irregularitats de redactat comunes.

En estudiar els contractes IRPH de diferents entitats, s'observa que tenen alguna
cosa en comu: fan passar una taxa efectiva per un tipus nominal. I aixd ho fan
cometent, com a minim, alguna de les irregularitats seguents:

a)

b)

0

d)

Jjj

Donen a entendre que es refereix I'interés a un tipus nominal?(com
I'euribor), quan en realitat es refereix a una taxa efectiva.

Perqueé el prestatari no sospiti que es tracta d’'una taxa efectiva mitjana, se
suprimeix de la definicié de I'IRPH la part més important: la que assenyala
que les mitjanes s'elaboren amb tipus efectius. Es a dir, I'escriptura
reprodueix una definicié que no és la del BOE.

Una altra manera de fer que el prestatari no sospiti és, simplement,
incloure-hi una definicié tan criptica o confusa que en alguns casos arriba a
ser incorrecta.

Tot i que es diu que es tracta de mitjanes de taxes efectives, s'hi afegeix un
diferencial positiu com si es tractas d’un tipus ordinari nominal.

En cap moment no s'adverteix que I'index ja incorpora tots els costs del
préstec (un diferencial mitja ni unes comissions mitjanes).

Un cop aplicats diferencials nuls o positius, s’omet I'advertiment del Banc
d’'Espanya que indica que els préstecs IRPH han de portar un diferencial
negatiu.

Aquests punts es recullen de manera esquematica a la figura seguent:

2 L'expressi6 «tipus nominal» indica que ens referim a un percentatge simple, és a dir, una raé de
rendiment. Esla que s'ensenya en el nostre sistema educatiu i es calcula mitjancant una regla de
tres (percentatge de descompte, percentatge de benefici, etc.). Si es consideren factors com
despeses, comissions o diferencials, aleshores ja no parlam de tipus nominals, siné d'una cosa més
complicada: les taxes efectives (també anomenades «tipus efectius»).
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Component: redaccié incomprensible
Elcontracte ...quanen realitat es -
parla de... un tipus con‘racta... ) R ,
— el efectiu (valors més grans
nomina que el nominal)
La definicié ER T .
da s omet que és un 50 B8, és criptica, barreja
el tipus efectiu conceptes de manera
que no té sentit
El diferencial 7 _
saplica T — ...iomet que... lindex IRPH ja incorpora
i R, W M———— v | un diferencial mitja
s i comissions
Elcontracte : ;
ladvertiment e advertiments coneguts
ome fonamental sobre -+pereinciod...
_— _— o poc rellevants
diferencial negatiu

El que tenen en comu els clients dels Estats Units amb els d’Espanya és que hiva
haver una deteccié massiva de la irregularitat. De cop, als EUA milers de clients es
van queixar que se'ls exigia uns pagaments que ells entenien que havien pagat. A
Espanya, de cop, milers de clients es van queixar que les seves hipoteques, per
alguna rad desconeguda, no baixaven quan els tipus d’interessos si.

Pot ser que una persona entengui malament un contracte. Tot i aixo, no cal ser
cap jurista ni cap financer per entendre que, si de sobte milers de persones
alerten del mateix i en el mateix sentit, és que el contracte pateix algun defecte.
Als Estats Units, la Comissio Federal de Comerc? va ser qui va interposar la
demanda contra AMG Services, pero aquest no ha estat el cas d'Espanya. I hem de
considerar que, en la literalitat, el contracte dels nord-americans era correcte,

3 Organisme en part equivalent al Ministeri de Consum, pel que fa a la defensa dels consumidors.
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mentre que el dels espanyols era erroni i financerament malicios.

Per mostrar clarament com el contracte IRPH és erroni i financerament maliciés
comencarem amb I'exemple de les escriptures amb definici6 falsa de I'IRPH.

En aquestes escriptures es reprodueix suposadament la definici6é de I'IRPH. Pero
si acudim a la Circular 5/1994 del Banc d'Espanya, en que apareix la definicié
oficial d'index IRPH, hi trobam una discrepancia seriosa: s'ha esborrat un paragraf
sencer.

En efecte, la definici6 veritable de I'IRPH Caixes* (la part important de la qual
subratllam) és la seguent:

Es defineix com la mitjana simple dels tipus d'interés mitjans ponderats
pels principals de les operacions de préstec amb garantia hipotecaria de
termini igual o superior a tres anys per a l'adquisicié6 d’habitatge lliure
que hagi estat iniciat o renovat el mes al qual I'index es refereix al
conjunt de caixes d'estalvi. Aquests tipus d'interés mitjans ponderats
seran els tipus anuals equivalents declarats al Banc d’Espanya per a
aquests terminis... (Circular 5/1994 de 22 de juliol, BOE 3 d'agost de
1994)

I ara, a l'escriptura trobam el seguent:

4 Reproduim la definicié de I'IRPH Caixes a tall d’exemple, perd les de la resta d'indexs (entitats,
bancs) sén iguals pel que fa al paragraf suprimit.
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B) fndex de referencia adoptat. @ -————-—--——-

Es el “tipus mitja dels préstecs hipotecaris a més de tres anys
de caixes d’estalvis” que publica el Banc d’Espanya amb periodicitat
mensual en el Boletin Oficial del Estado. —————————————————————————————

Aquest index es defineix en 1'annex VIII, apartat 2, de 1la
Circular 8/90 del Banc d’Espanya, com la mitjana simple dels tipus
d’interés mitjans ponderats de les operacions de préstec amb garantia
hipotecaria, a un termini igual o superior a tres anys, per a
1’adquisicié d’un habitatge 1liure, que hagi iniciat o renovat el
conjunt de caixes d’estalvis el mes al qual es refereix 1’index,
declarats al Banc d’Espanya d’acord amb la norma segona de la circular
esmentada. L’index referit s’ha de prendre directament, és a dir, com si

estigués expressat en termes d’interés nominal anual. —-—-————————————————

Com es pot comprovar, la definicié que consta a I'escriptura és falsa, ja que omet
el paragraf ons'indica que es tracta de tipus finals (taxes efectives). I, a més a
meés, enlloc no es parla de taxes d'intereés efectives, només de tipus simples i de
tipus nominals.

Aquesta falsedat en el contracte és totalment maliciosa pel fet que les taxes
efectives sén sempre superiors als tipus d’interés nominals.

Parlant divulgativament, a aquesta argucia financera el nostre refranyer
I'anomena «donar gat per llebre». Es a dir, el contracte estableix que es tracta
d'unes dades de valors més petites que les que realment es fan servir per calcular
I'TIRPH.

Hem detectat en el nostre estudi I'aparicié frequent de la definicié falsa de I'RPH,
pero per a la conclusio final el resultat és el mateix. Per qué? Doncs perqué en
aquells contractes en que no s'ha suprimit el paragraf de les TAE s'inclouen altres
paragrafs on es parla de I'index com si estigués construit sobre tipus simples.

De les consequencies en el contracte d'aquesta omissio i dels altres paragrafs que
presenten I'IRPH com una mitjana de tipus nominals (que no taxes efectives), en
parlarem més endavant.
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Arribats a aquest punt, podem enunciar la conclusié seguent.

Conclusioé

La redaccidé que apareix als contractes IRPH és financerament maliciosa
perque fa entendre que es contracta un tipus nominal, quan es tracta d'una
taxa efectiva.

La mala fe financera arriba a I'extrem no només de redactar el contracte
com si fos un tipus nominal (diferencial no negatiu), siné que s'arriba als
extrems seguents:

a) Falsificar la definicié que apareix al BOE.
b) Ometre I'advertiment fonamental del Banc d’Espanya sobre els préstecs
IRPH.

En definitiva, la trampa es basa en dos aspectes:

a) Utilitzar un index per un altre: TAE (IRPH) per TIN, amb ocultaci6 de la
composicio.

b) Ocultar aquesta utilitzacié mitjangant un redactat juridicament alambinat i
amb informacié parcial.

Es culpa dels clients no haver entés el contracte? Podien investigar pel seu compte
i recorrer al BOE mitjancant una consulta senzilla? Aquestes son les questions on
la banca fa servir I'argument extrafinancer per defensar la integritat del contracte.

Cal assenyalar que la Circular 5/1994 del Banc d’Espanya, a més de definir els
indexs IRPH, conté un advertiment per al prestatari, que deriva de calcular I'IRPH
amb taxes efectives:

Els tipus mitjans escollits sén, en darrera analisi, taxes anuals
equivalents. Els tipus mitjans de préstecs hipotecaris per adquisicié
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d’habitatge lliure dels bancs idel conjunt d'entitats ho sén de forma
rigorosa, ja que incorporen a més l'efecte de les comissions. Per tant, la
simple utilitzacié directa com a tipus contractuals implicaria situar la TAE
de l'operacié per sobre del tipus practicat pel mercat. Per igualar la TAE
d'aguesta darrera amb la del mercat caldria aplicar un diferencial
negatiu, el valor del qual variaria segons les comissions de l'operacié ila
frequéncia de les quotes

Aquest advertiment és fonamental. No hem trobat cap contracte IRPH que la
reprodueixi. Cal assenyalar que els contractes hipotecaris solen tenir un apartat
final d’'advertiments», on el notari avisa els prestataris de diversos aspectes
financers perqué sapiguen que estan contractant. Doncs bé, I'advertiment més
important és el que no apareix als contractes.

A més, per si no fos poc no incloure I'adverténcia del Banc d’Espanya, trobam al
contracte una altra prova de mala fe financera, ja que, en general, I'escriptura no
remet al darrer BOE (normalment, Circular 5/1994), siné a un BOE obsolet
(normalment, Circular 8/90), on no consta aquest advertiment. Es a dir, el
prestatari no pot descobrir I'advertiment sobre el diferencial negatiu perque se li
indica que consulti un BOE on aquest advertiment no apareix.

L'escriptura que hem pres d'exemple es va signar I'any 2003. Pero, com es pot
apreciar, fa aquesta argucia:

Aquest 1index es defineix en 1'annex VIII, apartat 2, de la
Circular 8/90 del Banc d’'Espanya, com la mitjana simple dels tipus
d'interés mitjans ponderats de les operacions de préstec amb garantia

hipotecaria, a un termini 1iqual o superior a tres anys, per a

Es a dir, és possible que nou anys després, casualment, un contracte remeti a un
BOE obsolet perqué el prestatari potser comprovi el que s'hi diu? Es un error
puntual o ocasional, que aquesta referéncia erronia es produeixi en una gran part
dels contractes IRPH?

Aquest aspecte és el que cal ressaltar. A aquest objecte, doncs, inserim la figura
seguent:
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Elcontracte ...quan hauria
remea un... BOE obsolet de remetre al .. BOE vigent
—_—
(Circular 8/90) (Circular 5/1994)

Per tant, d'entrada tenim uns contractes IRPH que remeten a un BOE obsolet, on
no hi ha una adverténcia que realitza el Banc d’Espanya. Els clients, doncs, no
tenen manera de saber que el seu contracte IRPH ha de portar un diferencial
negatiu.

Arabé, encara que el prestatari acudis al BOE correcte (el que conté la Circular
5/1994), tampoc no podria entendre la complexitat del que esta contractant. I, en
consequéncia, tampoc no entendria I'advertiment sobre el diferencial negatiu.
Provarem aquests punts mitjancant una senzilla analisi.

Si llegim detingudament I'advertiment del Banc d’Espanya, trobam unes
expressions (subratllades) que no pertanyen al llenguatge comu siné al financer:

Els tipus mitjans escollits s6n, en darrera analisi, taxes anuals
equivalents. Els tipus mitjans de préstecs hipotecaris per a adquisicié
d’habitatge lliure dels bancs idel conjunt d'entitats, ho sén de forma
rigorosa, ja que incorporen a més l'efecte de les comissions. Per tant, la
simple utilitzacié directa com atipus contractuals implicaria situar la TAE
de l'operacié per sobre del tipus practicat pel mercat. Per igualar la TAE
d'aquesta darrera amb la del mercat caldria aplicar un diferencial
negatiu, el valor del qual variaria segons les comissions de l'operacié i la
frequéncia de les quotes.

Quant a aquestes expressions, pot desentranyar-ne el significat un consumidor
mitja i, per tant, descobrir que I'estan enganyant? No pot ser perque, justament,
el paragraf del BOE utilitza vocabulari financer avancat. Perquée un consumidor

mitja ho comprengui, ha d’entendre, com a minim, els conceptes seguents:

a) «darrera analisi»

b) «taxa anual equivalent»

¢) tipus de «formarigorosa»
d) «efecte de les comissions»
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La figura seguent plasma la dificultat conceptual del redactat del BOE:

BOE vigent
(Circular 5/1994)

Encara que el prestatari accedeixi al BOE correcte, no pot entendre la informacié
que s’hi subministra perque utilitza expressions propies de les matematiques financeres:

«darrera «taxa anual
analisi» equivalent»

tipus de «efecte de les
«forma rigorosa» comissions»

Vegem a continuacié que suposa cadascuna de les expressions que formen part
de I'advertiment fonamental.

3.2.1Expressio «darrera analisi»

Sobre aquesta expressio, «darrera analisi», els autors d’aquest informe hem de
manifestar que no I'acabam d’entendre. No sabem, en primer lloc, si indica que es
van fer diferents analisis financeres abans d'establir el calcul dels indexs IRPH.
Aquesta és la lectura literal de I'expressié.

Podriem suposar, en segon lloc, que «en darrera analisi» és sinonim d'«en darrer
extrem». Pero, en aquest cas, voldria dir que hi ha tipus que son taxes anuals
equivalents i d'altres que no, i que només portant a I'extrem que ho siguin tots
tindriem que els tipus son taxes efectives.

Com que les persones amb coneixements financers tenen un bagatge que els
consumidors mitjans no tenen, es pot aplicar aquest bagatge per interpretar
I'expressid. Per tant, entenem que aquesta expressio equival a dir «en realitat». Es
a dir, laprimera linia del text vol dir «Els tipus mitjans escollits son, en realitat,
taxes anuals equivalents». Tanmateix, arribam a aquesta conclusié mitjancant els
coneixements previs de qué disposam, no des de lalectura que pot fer un
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consumidor mitja.

El nostre sistema educatiu obligatori, fins a 4t d'ESO, només parla d'interes simple
i compost, i sempre amb tipus simples o tipus d’interes nominal. Als plans antics
(EGB) la introduccio financera es limitava a interés simple i compost.

De fet, la TAE s'explica a I'assignatura de matematiques financeres de les
titulacions d'universitat amb continguts financers. De vegades es dona una
referéncia breu en Matematiques Financeres o Economia de batxillerat, perd amb
préstecs de tipus fix.

Un consumidor mitja entendra que aquesta expressio significa que les dades
s'introdueixen sense decimals i sense arrodoniments. Res més allunyat del
significat real.

Les persones amb coneixements financers saben que I'expressié rigorosa del
preu d'un préstec és la TAE, per aix0 la consideren en contractar préstecs.

L'efecte de les comissions és incomprensible per a qui no entengui a fonsla
naturalesa de la TAE. Alguns consumidors que s'han instruit pel seu compte (en
general, afectats per indexs IRPH) entenen finalment que I'index es calcula amb
dades superiors a les dels tipus TIN (tipus nominals). Es consideren, doncs, amb
tota larad, enganyats.

Arribats a aquest punt podem enunciar la conclusi6 seguent.

Conclusidé

L'adverténcia que consta al BOE (i que suposadament defensa el

consumidor en la contractacié de préstecs IRPH) només és comprensible per
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un ciutada mitja que hagi estudiat les assignatures de matematiques
financeres de les titulacions relacionades amb I'economia.

Tot i aix0, resulta del tot inacceptable per a la transparencia d'un contracte
que es remeti al prestatari a un BOE obsolet on, si es donas el cas que
arribas a intuir que se I'enganyava, tindria més dificultats per descobrir-ho
que al BOE vigent.

Per entendre allo que implica la «clausula fre» hem de considerar que I'euribor és
un tipus d'interes nominal (TIN) que respon al comportament del mercat
monetari, regulat a lazona euro pel Banc Central Europeu (BCE).

El BCE mateix mostra com l'euribor esta estretament relacionat amb el tipus
d'interes de les operacions principals de financament com a tipus d'interes basic
que el BCE fixa mensualment. Per la seva banda, I'IRPH és un index establert a
partir de mitjanes de tipus d'interes efectius (TAE) d'operacions a tres anys, amb la
particularitat que, com a tipus d'interes efectiu, incorpora les comissions i les
despeses ocasionades a l'inici i durant cada periode per I'operacio.

A més, I'IRPH té dos aspectes diferencials:

a) En primer lloc, es forma com a mitjana de tipus de TAE en periodes
anteriors a la signatura inicial, per la qual cosa té una estructura de
mitjana mobil, fet que determina que incorpora retards.

b) En segon lloc, a les mitjanes esmentades s'incorporen els marges
establerts per les caixes i els bancs, és a dir, els marges 10gics sumats al
cost del diner (I'euribor per a la banca).

En un mercat poc competitiu, com la banca, aixo pot determinar un fre a la
reducci6 d'aquests marges, particularment en els periodes de reduccié de tipus
d'interes (valls), cosa que té com a consequeéncia la «clausula fre».
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La data 1/12/1992 és important per a les entitats financeres, ja que és el moment
de consumacié del segon «pic» de les séries temporals IRPH. Es a dir, després
d'una baixada de tipus d'interes, han tornat a repuntar i s’han col-locat en un valor
maxim.

D’aquesta manera, les entitats ja disposen d'una informacié valuosa que mostra
que el sistema de referenciar préstecs a indexs IRPH no falla: impedeix que els
interessos baixin a mesura que correspondria. A partir del desembre del 1992, per
tant, labanca sap que I'IRPH és un index avantatjos perque protegeix els
prestadors de les baixades dels tipus d'interes.

Aquesta proteccio es tradueix que, sense arribar a ser una clausula sol, si que és
una «clausula frex. Es a dir, no és que I'IRPH tengui un valor minim del qual no
passa, és que té un mecanisme financer que no el permet baixar.

Aquesta ha estat una de les incomprensions financeres més grans per part del
poder judicial espanyol a I'hora de jutjar I'abusivitat de I'IRPH. Per aquest motiu, la
desenvoluparem detalladament.

Per entendre aquesta caracteristica de I'IRPH, la «clausula fre», hem de prendre
I'evolucié del MIBOR i de I'IRPH Caixes des del novembre de 1990 fins ala
desaparicio, el setembre de 2013. La grafica és la seguent:
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w==|RPH Cajas
=—MIBOR

Com es pot veure,
del 15 %, que eren propis dels anys noranta, han anat gradualment a la baixa fins
a arribar als nostres dies.

hi ha una evolucié a la baixa dels tipus d'interes, ja que els tipus

També hi ha oscil-lacions, moments en qué pugen o baixen. Pero hem d’'imaginar
que la grafica és una serralada i centrar-nos en les vallsi els pics del MIBOR.

A la grafica podem detectar cinc pics molt clars (obviam alguns pics menors) que
indicam amb els nimeros de I'1 al 5. També detectam, entre aquests pics, 5 valls,
que indicam amb lletres de la Aala E.

La figura que volem estudiar, doncs, és la seguent:
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Si bé els dos indicadors, a simple vista, representen els interessos que regeixen al
mercat hipotecari, aquesta grafica té 'anomalia seguient: el comportament no és
el mateix als pics que a les valls.

Es a dir, mentre que el MIBOR, que és un «tipus nominal», passa per muntanyes i
valls, veim que I'IRPH:

a) Quan hiha un pic del MIBOR, llavors I'IRPH arriba a un pic de
valor superior.

b) Perd quan hi ha una vall del MIBOR, llavors I'IRPH no
s'enfonsa tant, roman més alt, com si hi hagués un
mecanisme ocult que liimpedis baixar.
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Ates que és un comportament repetit en el temps, durant 23 anys, i que s'ha
reproduit als cinc pics iles cinc valls historiques, podem dir que es tracta d'una
anomalia estructural. Tot i aix0, la banca ja coneix aquesta anomalia després del
primer pic(1/12/1992), per la qual cosa sap amb certesa que, quan passin per
periodes de tipus baixos, es podra disposar d'una cartera de préstecs de tipus
IRPH que no baixaran tant.

La «clausula fre» significa que hi ha una cosa estranya en la confeccié o el calcul
de I'IRPH que fa que no tengui un comportament que reflecteixi la realitat del
mercat.

Hem de tenir en compte que 'euribor és un index que és definit per la Uni6
Europea (zona euro). Si a la Unio baixen els tipus, és perque les economies ho
necessiten. I siles economies domestiques referenciades a euribor poden alleujar
els costs financers a causa dels tipus baixos (normalment per combatre contra
una crisi) llavors és anomal que un altre indicador del mercat, I'IRPH, no baixi i
bandegi un bon nombre de les economies domestiques de la protecci6 de la Unié
Europea.

Que I'IRPH és un index avantatjés per a la banca, si miram la grafica, és
indiscutible. Es a dir, no es pot discutir perqué aquesta afirmacié no és una
hipotesi. Es el que s'anomena, en estadistica, una «afirmacié descriptiva». Malgrat
tot, disposam, a més, d'una afirmacié testimonial sobre aixo.

L'any 2012, el senyor Pere Antoni de Doria Lagunas, exdirector general de Caixa
Laietana, en la seva compareixenca davant la Comissio de Recerca del Parlament
de Catalunya, es vadignar a dir, en defensa seva, sense cap rubor, que la seva
entitat era solvent pel motiu seguient:

[Caixa Laietana] ...tenia la indexacié de credits que era la més
avantatjosa per a nosaltres a base dIRPH, ja que donava un marge
financer més elevat que moltes altres entitats que van jugar amb el
MIBOR o l'euribor

Es a dir, que I'IRPH és un index avantatjos per a la banca no només es pot provar
amb l'estadistica descriptiva (amb I'analisi de grafiques), sind també amb el
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reconeixement de director general d'una caixa d'estalvis. Ressaltem aquest
aspecte:

Component: clausula fre

Serie de dades historiques des del 1990: lindex IRPH es manté quan els tipus baixen.

4 fS
\
AA
c e
Aques? ...confirmat per una....
comporiament és... un fet afirmacié d'una autoritat
estadistic bancaria

No hem observat cap escriptura de préstec que adverteixi els prestataris que
I'index que contracten (un index minoritari, alternatiu a I'euribor o al MIBOR) té el
mateix comportament que un index amb «fre» per a les baixades.

3.3.4Per que labanca decideix la magnitud de la clausula fre

La intensitat i I'evoluci6 de la clausula fre és el resultat de la decisié financera de la
banca. Vegem els dos factors que cal considerar sobre aixo:

a) Si una entitat financera puja els diferencials, aleshores s'arrisca a signar
menys contractes. No obstant aix0, és conegut que els clients fins fa poc (i
fins i tot actualment) no saben qué sén els diferencials, per la qual cosa
aquest minvament de contractes no és tan gran com es podria suposar.

b) Si els diferencials pugen, llavors arrosseguen cap amunt els indexs IRPH.
Aixo fa que els contractes existents augmentin considerablement el tipus
d’interés en les revisions.
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¢) Pertant, en definitiva, una entitat pot pujar els diferencials (atés que,
generalment, la decisié de signatura es basa en la quota del primer
periode) i obtenir un alt rendiment amb els contractes IRPH signats en
anys anteriors.

En un context de competencia severa entre entitats, clients ben informats i
organismes controladors del mercat hipotecari rigorosos, és dificil que les entitats
pugin els diferencials a voluntat. Per contra, en un context de concentracié
d'entitats, clients mal informats i organismes controladors laxos®, és obvi que els
diferencials es poden pujar practicament a voluntat de les entitats.

D’aquesta manera, és la banca qui unilateralment decideix, ja que cada banc pot
calcular:

a) El que guanya signant nous contractes amb diferencials no gaire alts.

b) El que deixa de guanyar signant només contractes amb diferencials alts,
pero, en compensacio, cobrar molt més dels contractes IRPH que té en
cartera i que es quedaran a un tipus més alt que les clausules sol habituals.

Serveixi la figura seglent per mostrar que la banca pot decidir I'afectacié IRPH
(grau de pujada) segons els seus interessos de cartera:

La decisio ...amb calculs
dapujar diferencials...| laprenla de la seva cartera ... provoca la pujada de
banca 'IRPH

Arribats a aquest punt, podem enunciar la conclusié seguent.

Conclusié

L'IRPH, a causa de la capacitat de pujar diferencials de les entitats ila
possibilitat de preveure escenaris economics fruit d'aquesta pujada, actua

5 Recordem que el Banc dEspanya ha manifestat diverses vegades la seva incapacitat per controlar
aspectes del mercat hipotecari o la seva inacci6é davant determinades practiques.
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com a «clausula fre» per evitar que els bancs ingressin menys diners en
temps de baixades de tipus.

Aix0 és un fet estadistic constatat a partir del desembre del 1992, mitjangant
I'observacié dels cicles de baixada, confirmat pel director general d'una caixa

d'estalvis.

Quan un client contracta un préstec euribor, el banc aplica un diferencial que
depeén, principalment, del risc del client.

Per exemple, si un client té un sou segur, un gran patrimoni iindicadors de
solvéncia molt alts i duradors, al banc li interessa disposar d'uns ingressos segurs
a llarg termini, per la qual cosa li interessara captar-lo. En consequéncia, oferira
un diferencial baix.

En el cas oposat, trobam un client amb ingressos moltirregulars i una situacié
economica feble i oscil-lant. Aleshores el banc aplicara un diferencial alt perque,
ates que l'operacié té mésrisc dimpagament, es compensa generant més
ingressos durant el temps que és viva (al corrent de pagament).

Com veim, en un préstec euribor cada client assumeix el seu propi risc.

Tanmateix, aixd no és aixi en els préstecs IRPH. Aix0 és degut, precisament, al fet
que és una mitjana de taxes efectives o tipus TAE. Si la banca, que disposa
d’'indicadors macroeconomics, decideix captar clients riscosos, I'IRPH
automaticament pujara.

Suposem, per exemple, que la banca creu que I'habitatge incrementara el preu
considerablement en una regi6é durant deu anys.

En aquesta situacid, pot concedir préstecs de risc perque, en cas dimpagament, el
client podra vendre casa per un preu superior i ningu no perdra doblers.

Tot i aixo, els clients IRPH, que d’entrada no tenen res a veure amb aquests nous
clients riscosos, observaran com l'interés del seu préstec puja a cada revisio
perque, a més del diferencial propi, s'afegeix la pujada de I'IRPH.
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Per tant, en un préstec IRPH, el client respon:

a) Del seu propirisc (diferencial del préstec).
b) Del riscalié (increment de I'IRPH quan la banca apliqui politiques de
préstecs riscosos).

Que nosaltres sapiguem, no hi ha cap escriptura que, entre les advertencies que
inclou el notari, s'hi inclogui que I'index IRPH puja quan els bancs incrementen els
diferencials dels seus préstecs. Es a dir, no s'adverteix que qui protegeix el banc
de les operacions riscoses son els clients IRPH amb els pagaments de més import.

Aquesta caracteristica mostra com I'engany dels préstecs nord-americans, si bé
era un engany, només es traduia en un abus individual. Tot i aix0, 'engany dels
contractes IRPH (per no saber qué passa quan es contracta una taxa efectiva com
a index de referéncia) es tradueix en un abus doble.

Ressaltem aquest aspecte plasmant-lo en la figura seguent:

Contractes EUA

—_— [AbL’Js individualJ
\ El prestatari paga un sobrecost

en signar el contracte.
Contractes Abus individual /

Espanya i collectiu
\ El prestatari paga un sobrecost

cada vegada querenova
perqué lIRPH puja
a causa del risc dels altres clients.

3.4.1El cas extrem del risc alié: pujada durantla baixada

L'assumpcié del risc alié ens porta a situacions tan anomales com que I'IRPH pugi
mentre I'euribor baixa. Es a dir, pot ser que a la Uni6 Europea baixin els tipus
d’interes i, per contra, I'IRPH pugi.
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Com hem indicat abans, en cas de baixada de tipus, les economies domestiques
referenciades a euribor alleugen els costs financers (paguen menys per les
hipoteques) pero els prestataris espanyols referenciats a I'IRPH, per contra, poden
patir increments de quotes hipotecaries.

Tot i aix0, a Espanya s'ha donat el cas extrem d’afectacié a I'IRPH que va més enlla
que la «clausula fre» exposada anteriorment. Per entendre-ho, hem d’'observar el
«comportament normal» de les séries temporals.

Comportament normal de les séries temporals
Ates que I'IRPH és una mitjana de taxes efectives, les series temporals de valors
comparats entre IRPH i euribor mostren que I'IRPH (linia superior) és sempre més

elevat que I'euribor (linia inferior).

Es com si 'IRPH fos, per alguna rad, un index que «sura» sobre un altre, I'euribor.
En efecte, la serie temporal 2000-2018 comparativa de I'euribor i I'IRPH Entitats és

la segUent:
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Aquesta grafica no és sorprenent, sind previsible, ja que:

1) L'IRPH és la mitjana de préstecs referenciats a euribor comptant les
comissions aplicades i els diferencials. Per tant, el valor de I'IRPH sempre
ha de ser més elevat que I'euribor.
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2) Sil'euribor baixa, I'IRPH ha de baixar, poc o molt, ja que baixa un dels
components que es fan servir per construir 'IRPH. Si I'euribor puja, I'TRPH
ha de pujar pel mateix motiu.

3) Siels tipus d'interés, en general, baixen, aleshores I'IRPH ha de baixar, ja
que és un tipus de referéncia, tal com el defineix la Uni6 Europea i I'Estat
espanyol. Aixo vol dir que ha de representar d’'alguna manera el preu de
mercat dels préstecs.

Per tant, en definitiva, euribor i IRPH han de ser més o menys paral-lels. I aixo és
precisament el que va manifestar '’Associaci6 Hipotecaria Espanyola (AHE) en
boca de la portaveu, Lorena Mullor, el 2009, quan van comencar les baixades de
I'euribor:

Lorena Mullor explica que, per a bé i per a mal, l'euribor és lindex més
volatil de tothom. «Es el que més ha pujat i el que més ha baixat, perqué
es calcula en relaci6 amb el mercat interbancari. L'IRPH és, toti aixo,
menys impulsiu, perd té un comportament parallel a l'euribor».
(entrevista a la revista 20 minutos, 27/02/2009)

Hem d’aclarir que 'AHE agrupa actualment les entitats financeres seguents, tal
com apareix a la pagina web oficial:

Miembros de la AHE

BANCOS

BBVA °Sabadell ®:rcocsacen o Santander JABANCA
Wi NGB B bercoio €

:K CaixaBank \\‘”’/

Unicaja

Si atenem al comportament historic, veim que aquesta diferéncia entre ambdos
indexs oscil-la entre quantitats petites (mig punt) o relativament grans (2 punts).

La segUent grafica de valors (1999-2008) ens en dona una idea:
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Com veim, el 01/01/1999 la diferencia era de 2 punts. Aquesta diferencia s'ha anat
reduint en el temps, amb oscil-lacions, fins a arribar a 01/05/2008, on era poc
menys d'1 punt.

Per tant, podem dir que durant una decada la diferéncia entre IRPH i euribor ha
estat entre 11i 2 punts, i ocasionalment entre mig i un punt.

Pujada de I'IRPH durant la baixada de tipus

Un cop observades les séries temporals i el comportament normal d'aquestes,
podrem entendre el fet insolit que un index pugi mentre I'altre baixa, quan tots
dos se suposa que mesuren el mateix: el mercat hipotecari.

A partir de 01/05/2008 s'observa un fenomen estrany, ja que aquesta diferéncia
de flotacio (que sempre oscil-lava entre 1 i 2 punts) es va obrint progressivament
fins a arribar als 3 punts:
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Zona de distanciamiento

Si ampliam la zona temporal 2008-2013 apreciam la dinamica de separaci6 dels
dos indexs:
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Pero el que és més anomal no és tant la separacié en si (ja que I'IRPH baixa menys
que l'euribor) com un fet totalment nou:

L'euribor baixa, pero I'IRPH puja, i aixo passa durant un periode de dos anys
(2011-2013)

Com hem vist, 'IRPH i 'euribor sén més o menys paral-lels durant la historia.
Certament, quan l'euribor baixa, I'IRPH sovint es manté estable, cosa que posa en
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dubte lavalidesa d’'aquest com a index de referéncia.

No obstant aix0, 'anomalia greu es dona en el periode 01/05/2011 - 30/06/2013,
ja que:

a) L'euribor consuma una etapa de dos anys i dos mesos de durada, en que
baixa.
b) L'IRPH consuma una etapa de dos anys i dos mesos de durada en qué

puja.

Per mesurar aquest desfasament, només cal tenir en compte la diferencia entre
els valorsinicials i finals del periode:

Data Euribor IRPH
01/04/2011 2,086 3,327
01/06/2013 0,507 3,851

Euribor baixa: 2,086 - 0,507 = 1,579 punts
IRPH puja: 3,327 - 3,851 = 0,524 punts

Es a dir, dos indexs que per si mateixos ja mantenien una flotacié que els
separava, de sobte passen a discrepar perqué un baixa i I'altre puja.

Si miram la grafica, hi veurem reflectida aquesta anomalia:
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Si consideram que I'IRPH és un index de referencia, i que reflecteix la realitat del
mercat, ens trobam que, en una llarga etapa, les renovacions majoritaries
(euribor) baixen, mentre que les de I'IRPH pugen.

Obviament, en petits periodes de temps, dos indicadors poden discrepar durant
un o dos mesos perque es tracta de les oscil-lacions puntuals. Tanmateix, el que
no pot ser és que un indicador de mercat marqui una tendéncia clarament a la
baixa i I'altre la marqui alcista, per un periode llarg de temps.

Aquesta informacio, que I'IRPH pugui arribar a pujar mentre baixa l'euribor, i
gue aquest comportament es pugui prolongar durant anys, no escapa a les
persones amb coneixement financer. Un consumidor mitja, en canvi, no té la idea
meés remota que aixo pugui succeir i, paradoxalment, sol contractar IRPH perque
I'entitat financera li ofereix seguretat («un tipus estable», «que protegeix de les
pujades de I'euribor»).

Arribats a aquest punt, podem enunciar la conclusié seguent.

Conclusio

L'assumpcié del risc alie per part dels prestataris IRPH és tan perjudicial que
arriba a I'extrem que durant dos anys els tipus d'interés van baixar i, per

contra, I'IRPH pujava.
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Els fets financers que hem exposat es resumeixen en els punts seguents:

a) Les entitats financeres treballen amb les seéries temporals; pero els clients
no. Per tant, quan un préstec es comercialitza referenciat a I'IRPH, és un fet
que el banc sap que ven, pero el client no sap quée compra.

b) Per ser més concrets, el client no sap habitualment que I'index que
contracta, quan els altres indexs baixin, es mantindra o baixara molt poc i
moltlentament, de manera que protegira el banc davant els tipus d'interés
baixos. I aquesta proteccio dels interessos del banc es fara a costa que el
client pagui més que la resta (clients MIBOR o euribor).
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d)

Per valorar la mala fe, cal considerar que, a lavista de les dades, a la banca
no li interessa tant guanyar gaire amb les hipoteques IRPH quan els tipus
son alts. El seu interés principal és evitar que es pagui poc quan els tipus
siguin baixos.

La banca utilitza, per tant, els clients IRPH com un ninxol segur de
liquiditat, ja que pagaran quotes elevades quan les quotes, en general i en
la immensa majoria, siguin baixes.

Arribats a aquest punt podem enunciar la conclusio6 seguent.

Conclusié

L'engany particular de fer passar una taxa efectiva per un tipus nominal al
contracte comporta un engany sistemic, altament perjudicial per al
prestatari, de sobrepreu reconegut per una autoritat financera de la banca, i
que suposa:

a)
b)

c)
d)

e)

Que laredaccié del contrari sigui criptica o fins i tot amb elements
falsejats (la mateixa definicio de I'IRPH).

Que siguiimpossible, tot i anar al BOE i a la informaci6 oficial, que un
ciutada mitja entengui que I'estan enganyant.

Que el risc d'altres prestataris el cobreix el client IRPH.

Que aquest risc arriba a I'extrem que I'index IRPH puja quan els tipus
d’interés baixen.

Que I'index IRPH actua a manera de «clausula fre», de manera que el
client mai no es pot beneficiar de les baixades de tipus d’interes en el
grau que es beneficia el mercat hipotecari.

Exposarem una situacié associada a la contractacio dels indexs IRPH que causa un

desequilibri entre les parts. Per no entrar en questions juridiques, ens limitarem a
exposar per que i de quina manera |'entitat financera aconsegueix un contracte
amb sobrecost i, per a aixo, utilitza la informacié de qué disposai subministra
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informacié incompleta o falsa al prestatari.

Cal assenyalar que, en els casos que exposarem, el sobrecost és calculable en el
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moment de la signatura del contracte. Dels contractes IRPH que permeten
calcular el sobrecost financer en deim contractes de fusié d'indexs.

4.1

Contractesde fusié d'indexs

En els contractes de «fusio» es barregen dos indexs diferents en subministrar la
informacio6 sobre I'IRPH al consumidor. Vegem, com a exemple, la «suposada»
definicié de I'IRPH Caixes que consta en una escriptura d'aquest tipus:

de caixes d'’estalvis” que publica el Banc d’Espanya amb periodicitat

mensual en el Boletin oOficial del Estado. - -——————————-—-————————————————

Circular 8/90 del Banc d’Espanya, com la mitjana simple dels tipus

d’interés mitjans ponderats de les operacions de préstec amb garantia

B) index de referéncia adoptat.  -——————————————-

Es el “tipus mitja dels préstecs hipotecaris a més de tres anys

Aquest index es defineix en 1'annex VIII, apartat 2, de 1la

hipotecaria, a un termini igual o superior a tres anys, per a
1’adquisicié d’un habitatge 1liure, que hagi iniciat o renovat el
conjunt de caixes d’estalvis el mes al qual es refereix 1'index,
declarats al Banc d’Espanya d’acord amb la norma segona de la circular
esmentada. L’index referit s’ha de prendre directament, és a dir, com si

estigués expressat en termes d’interés nominal anual. --————-——------———-

Com veim, es caracteritza per:

a)

b)

Indica (primer subratllat) que es tracta de la mitjana de tipus d'interes. Si
no s'hi especifica res, s'entén que parlam de tipus d’interés nominal, és a
dir, allo que comunament les persones del carrer entenen per «interés» o
«percentatge d'interés».

Continua indicant (segon subratllat) que es tracta de tipus d'interes
mitjans. I no indica de cap manera, com si que ho fa I'auténtica definicié de
I'IRPH publicada al BOE, que aquests tipus mitjans son taxes efectives.

I, per acabar, insisteix que parla de tipus d’interés nominal (tercer
subratllat).
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En definitiva, el consumidor assumeix les consequéncies financeres d'un contracte
IRPH, que signa com a efecte de la informacio6 seguent:

a) El contracte fins a tres vegades parla de tipus simples d’interes nominal,
cosa que és propia de I'euribor o del MIBOR (mitjana de tipus simples).

b) El contracte exposa que parlam d’'una mitjana de tipus nominals simples i
no especifica en cap moment que I'IRPH és una mitjana de taxes efectives.

¢) Pertant, en pactar en aquest contracte una mitjana de tipus simples de
préstecs hipotecaris, I'escriptura esta «inventant» un index fusionat que no
existeix com a tipus oficial.

La figura seguent il-lustra el que acabam d’exposar:

Contractes de fusio dindexs

o e

Cortractasimt I {Mitjana de tipus nominals ]

index «mixt» simples

Subratlla que es tracta dun Us ]

K[ com a interés nominal simple

[ Omet diferencial negatiu ]

dels tipus efectius

El contracte diu «IRPH», Aquests contractes es
perd descriu un index basen en la «definicié
de referéncia que no existeix incomprensible» que hem

exposat al principi de la
presentacio.
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4.1.1El significat per defecte de «tipus d'interés»

Quan deim tipus d'interés sense especificar, ens referim als tipus simples, o tipus
nominals. Ja hem indicat que aix0 és aixi perque el nostre sistema educatiu
obligatori, fins a 4t d'ESO, només parla d’interés simple i compost, i sempre amb
tipus simples o tipus d'interés nominal.

D’altra banda, la mateixa banca fa referéncia al tipus d'interés nominal quan diu
«tipus d'interés», sense més ni més. Sense dificultat podem trobar exemples, com
aquest de la Caixa d’Enginyers, reproduit del web corporatiu
(https://www.caixaenginyers.com/es/hipoteca-hogar):

Ejemplos representativos SIN bonificaciones por productos y servicios combinados
Incluye la contratacién de un seguro Hogarl.
Tipo d: Tipo de interé Comisid ~
Modalidades . h 'e . 2B omision Plazo 299 Ultima TAE Importe total Coste total del
Hipoteca Hogar TR SaEuSde S en afos cuotas cuota Variable adeudado préstamo iSreas
B2 periodo periodo (0,75%)
Financiacién 2,95% Euribor +
1.125,00€ 25 707,42¢€ 708,35€ 3,393% 220.709,63€ 70.709,63€ 62.226,93€
hasta el 60% (fjo ler afio) 1,89% :
Financiacién 2,95% Euribor +
1.125,00€ 25 707,42¢€ 708,35€ 3,393% 220.709,63€ 70.709,63€ 62.226,93€
hasta el 80% (fjo ler afio) 2,09% :

Com veim, s'especifica la TAE a la part dreta de la taula (perque és preceptiu per
normativa), pero la columna «tipus d’interes» és la del «tipus d'interés nominal».

Per tant, les consequéncies financeres sobre les quals el consumidor pren la
decisié de contractar IRPH son les seguents:

a) Perqueé un «tipus d’interés» es refereixi a una TAE, cal especificar-ho
explicitament. Si no s'especifica, s'entén «tipus d'interés nominal».

b) Aixo és aixi perqué aixi s'estableix al nostre sistema educatiu obligatori.

¢) Iés aixi perque la mateixa banca, no només les persones, ho fan servir aixi.

4.1.2Fusid o inexistencia?

El problema contractual, des d'un punt de vista financer, és clar. Ara bé,
posteriorment es pot interpretar, com a minim, de dues maneres:
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a) Que l'entitat financera ha referenciat el préstec a un index nou (que
s'acaba d’inventar en el moment de la signatura del contracte).
b) Que I'entitat financera ha remeés a un index que no existeix.

Es a dir, si un jutge pregunta a un expert financer quina de les dues opcions és la
correcta, el financer, a parer nostre, haura de respondre que no pot respondre,
perqué es tracta d'una questié juridica.

Arabé, al'efecte que les persones que s'hagin de pronunciar sobre I'abusivitat
disposin d’elements solids, podem desenvolupar aquesta questi6 financera amb
més detall.

Si prenem, per exemple, I'index IRPH Caixes, podem dir que és un tipus de
referencia oficial que compleix tres caracteristiques principals:

a) Es construeix a partir de les dades d'entitats financeres espanyoles (caixes
d'estalvis).

b) Esuna mitjana de taxes efectives o TAE.

¢) Esprenen lesoperacions de tres anys o més.

En efecte, aixi s'indica a la Circular 5/1994 del Banc d’Espanya, on apareix la
definicié oficial d'index IRPH, que reproduim (i la part important del qual
subratllam) a continuacié:

Es defineix com la mitjana simple dels tipus d'interés mitjans ponderats
pels principals de les operacions de préstec amb garantia hipotecaria de
termini igual o superior a tres anys per a l'adquisicié d’habitatge lliure
que hagi estat iniciat o renovat el mes al qual I'index es refereix al
conjunt de caixes d'estalvi. Aquests tipus d'interés mitjans ponderats
seran els tipus anuals equivalents declarats al Banc d’Espanya per a
aquests terminis... (Circular 5/1994 de 22 de juliol, BOE 3 d’agost de
1994)

Per tant, I'esquema de contractacié de 'IRPH Caixes és el seguent:
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entitats financeres espanyoles
IRPH Caixes mitjana de tipus finals o TAE

operacions de 3 anys 0 més

4.1.4Caracteristiques principals del MIBOR
Després, per altra banda, hi ha el MIBOR, que es caracteritza perque:

a) Es construeix a partir de les dades d'entitats financeres espanyoles (caixes i
bancs).

b) Es una mitjana de tipus nominals (TIN).
¢) Es prenen les operacions del mercat interbancari.

Per tant, I'esquema de contractacié del MIBOR és el seguent:

entitats financeres espanyoles
MIBOR < mitjana de tipus nominals

operacions del mercatinterbancari

Tot i aixo, I'escriptura estableix que suposadament es pren I'IRPH Caixes, pero en
comptes de ser una mitjana de TAE (taxes efectives) és una mitjana de TIN (tipus
nominals). Es a dir, alld que pacta I'escriptura és un «index mixt» que no existeix

entre els indexs oficials i que pren caracteristiques de I'IRPH i de I'euribor.

Per tant, I'escriptura pacta un tipus de referéncia inexistent, que en teoria
s'anomenaria MIBRPH o similar, i que respon a aquest esquema:
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entitats financeres espanyoles (IRPH)
MIBRPH < mitjana de tipus nominals (MIBOR)

operacionsde 3 anys o més (IRPH)

4.1.5Fusidé de les caracteristiques
Es a dir, I'escriptura que hem fet servir d’exemple barreja les caracteristiques
financeres de dos indexs de referencia diferents, i els etiqueta com a «IRPH

Caixes».

Per il-lustrar-ho millor, elaborem un glossari dels conceptes involucrats:

Sigles | Concepte

ESP Es construeix a partir de les dades d'entitats financeres espanyoles
(caixes i bancs).

TIN Es una mitjana de tipus nominals (TIN).

TAE Es una mitjana de taxes efectives (TAE).

IB Es prenen les operacions del mercat interbancari.

3+ Es prenen les operacions de 3 anys o més.

Amb aquest glossari, I'esquema de I'index pactat al contracte és el seguent:

IRPH MIBOR

V@W f@W

TIN <::I MIBRPH
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Es pot apreciar, mirant la figura, que s’ha pactat un nou index que pren un
component comu d'IRPH i MIBOR: I'ESP, és a dir, la confecci6 de I'index amb dades
estatals.

D’altra banda, s'observa també que s'ha pres una caracteristica de cada tipus: la
del 3+ en el cas de 'IRPH i la del TIN en el cas del MIBOR.

I, finalment, s’ha rebutjat una caracteristica de cada tipus: la de la TAEde I'IRPH i
la de I'IB del MIBOR.

Es, doncs, un index perfectament barrejat o fusionat.

Hem vist que, en aquest cas, el prestatari contracta una mitjana de tipus simples,
pero el banc considera que és una mitjana de taxes efectives. A I'escriptura tenim
una contradiccio:

a) Esdiu que es contracta un index IRPH.
b) Es diu que es contracta un index que és mitjana de tipus simples.

Ambdues coses no poden ser certes alhora, per aix0 juridicament s'ha de resoldre
si un proveidor d'un servei o producte pot alterar-ne la composici6 pero, en canvi,
mantenir l'etiqueta d’aquest servei o producte.

Per posar un exemple divulgatiu podem pensar en una empresa de lloguer de
cotxes. Aquesta empresa anuncia que lloga cotxes eléctrics, de manera que el
client espera pagar poc de combustible i accepta pagar una mica més per dia. Tot
i aix0, quan recull el vehicle, es troba que és de gasolina. Revisa el contracte, on es
pot llegir «cotxe eléctric», pero també posa «motor EFI» a un altre lloc.

¢L'empresa de lloguer pot argumentar que, com que la referéncia del motor que
consta al contracte correspon a un motor de combustio, el client ho hauria de
saber? ;El client ha de pagar combustible, durant tot el temps que duri el lloguer,
si va signar un contracte que posava «eléctric» i aquest contracte parlava tot el
temps d'un cotxe eléctric?

Independentment de la questié juridica, hem d’assenyalar, com hem dit al

portalconsum.caib.es 47



— i
—
——

~ a—

NTHO®

Carrer de JesUs, 38 A
07010 Palma
Tel.971177383

principi, que la prova de la mala fe financera es troba a la redacci6 del contracte.
Recuperem les caracteristiques d'aquests contractes, que hem exposat a I'apartat
sobre la comparacié amb préstecs nord-americans.

Tenim, doncs, mala fe financera si es comet alguna de les irregularitats seguents:

a) Donen a entendre que es refereix I'interés a un tipus nominal ®(com
I'euribor) quan en realitat es refereix a una taxa efectiva. En consequencia,
desenvolupen al text del contracte, amb absoluta naturalitat, el pacte
d’afegir un diferencial positiu.

b) Perqué el prestatari no sospiti que es tracta d'una taxa efectiva mitjana, se
suprimeix de la definicié de I'IRPH la part més important: la que assenyala
que les mitjanes s'elaboren amb tipus efectius. Es a dir, I'escriptura
reprodueix una definicié que no és la del BOE.

¢) Una altra manera de fer que el prestatari no sospiti és, simplement,
incloure-hi una definicié tan criptica o confusa que en alguns casos arriba a
ser incorrecta.

d) Totique es diu que es tracta de mitjanes de tipus efectius, s'hi afegeix un
diferencial positiu com si es tractas d’un tipus ordinari nominal.

e) En cap moment no s'adverteix que I'index incorpora un diferencial mitja ni
unes comissions mitjanes (financerament i juridicament, aixd s'anomena
«0missié enganyosa»).

f) Un cop aplicats diferencials nuls o positius, s'omet I'advertiment del Banc
d’Espanya que indica que els préstecs IRPH han de dur diferencial negatiu
(novament, «<omissio enganyosa»).

g) Perque el prestatari no pugui descobrir aquest advertiment, no es remet al
darrer BOE (normalment, Circular 5/1994), sin6 a un BOE obsolet
(normalment, Circular 8/90) on no consta aquest advertiment.

Arribats a aquest punt, és moltimportant assenyalar que la malaredaccié només
pot ser mala fe perqué el banc disposa dels serveis juridics i técnics

6 L'expressio tipus nominalindica que ens referim a un percentatge simple, és adir, una raé de
rendiment. Esla que s'ensenya al nostre sistema educatiu i es calcula mitjancant una regla de tres
(percentatge de descompte, percentatge de benefici, etc.). Si es consideren factors com despeses,
comissions o diferencials, aleshores ja no parlam de tipus nominals, siné d'una cosa més
complicada: les taxes efectives.
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necessaris per redactar correctament i comprensiblement el contracte.

Al'hora de calcular el desequilibri mitjancant aquest metode, assumint que preval
allo que el client llegeix sobre I'etiqueta del producte o servei que adquireix, es
pot aplicar el criteri financer seguent:

a) El client contracta, sitenim present el redactat de I'escriptura, un tipus
de referéncia que és el MIBOR (ja que és el tipus espanyol, que és
mitjana de tipussimples).

b) Hem de calcular la diferéncia entre els interessos d'un préstec IRPH i un
préstec MIBOR amb el mateix diferencial.

Es obvi que es coneix quin diferencial s’ha posat a I'opcié «tipus simple» i 'opcié
«taxa efectiva», ja que el diferencial ve al contracte. Es a dir, el banc ha redactat un
contracte amb un index que no existeix, que com a molt és una fusié de dos
indexs diferents, i ha assignat un diferencial al préstec.

Per tant, el desequilibri entre contractar I'index que diu el titol (IRPH) i el que
descriu el contracte (MIBOR o euribor) es calcula mitjangant els passos seguents:

a) Confeccionar el quadre d’amortitzacié que inclogui un any anterior a la
data del contracte, amb referencia IRPH i diferencial del contracte.

b) Afegirla columna d'interessos segons la referencia MIBOR (o euribor) i
diferencial del contracte.

¢) Calcular les diferéncies entre interessos, mes a mes.

d) Sumar totes les quantitats mensuals.

El resultat obtingut és el sobrecost anual passat que I'entitat sap que obté en el
moment de la signatura del contracte. Aquest resultat 'anomenam guany calculat.

El guany calculat mesura la mala fe financera del banc. Es pot pensar com el
benefici de més (sobrecost per al client) que el banc sap que hauria obtingut si
hagués signat aquest contracte un any abans.

Es a dir, I'entitat posa en marxa aquest mecanisme de redaccié incorrecta (i
maliciosa financerament) perque sap que, si I'hagués pogut fer uns anys abans, ja
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hauria ingressat un sobrecost amb I'opci6 IRPH respecte de 'opci6 euribor.
Aquest sobrecost és el guany calculat.

Per tant, el guany calculat és un parametre financer que es calcula, no a futur,
sind en el moment del contracte, i amb les dades que I'entitat té sobre els valors
anteriors dels indexs de referencia.

Es possible que les entitats treballassin amb guanys calculats mitjans entre tres i
vuitanys, ja que, com hem vist, els cicles de clausula fre i d'estrenyiment o
eixamplament de I'IRPH respecte de I'euribor s6n d'aquesta magnitud.

Un segon resultat que ens informa del desequilibri és el guany que espera
guanyar el banc si I'evolucié dels indexs es manté com en el passat. Es a dir, atés
que els cicles de «clausula fre» sén inherents a I'IRPH, el banc sap que es
produiran al llarg dels anys. Aquesta segona quantitat 'anomenam guany esperat i
s'aconsegueix desenvolupant els quadres d'amortitzacié comparats IRPH-MIBOR
amb el mateix diferencial.

Es a dir, es pot calcular tant el guany calculat com el guany esperat que I'entitat
financera coneix, pero el prestatari no.

Cal assenyalar que tant el guany calculat com el guany esperat sén, en realitat,
beneficis il-legitims en el sentit que refereix George Akerlof. Es a dir, no sén
beneficis obtinguts per I'activitat normal del negoci, sin6 fruit de la mala
informaci6 subministrada al consumidor.

També cal assenyalar, per acabar, que el guany esperat és una realitat financera, ja
que suposa una manera habitual de treballar al mén de les finances. Arribats
aqui, cal distingir la futurologia de la ciéncia. Es obvi que no es pot sentenciar
basant-se en la futurologia, pero igualment és obvi que cal sentenciar basant-se
en la ciéncia.

Perqué quedi clar, hem de distingir entre dues situacions completament
diferents:
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a) Si emrecomanen una inversio, que és incerta, i el resultat és de pérdua, no
puc reclamar, perquée la meva reclamacio es basaria en una cosa que es
desconeixia.

b) Si em recomanen una inversid, que és incerta, pero el resultat és de
perdua perque em van subministrar informacio falsa, llavors si que puc
reclamar, perque la reclamacié es basa que se m‘amaga una informacio
amb mala fe.

En el segon cas, la mala fe es mesura amb el guany calculat i el guany esperat.
5 Fullderevisiédel contracte IRPH

Igual que els vehicles passen la ITV, es pot elaborar un full senzill d'items que
mostri la mala fe financera d’un contracte IRPH. Aquesta graella recull el que s'ha
exposat en els apartats anteriors mitjancant la revisi6 de les questions seguents.

1 Falseja la definicié de 'IRPH ometent que s'usen taxes efectives
per al calcul

2 Incorpora un diferencial positiu o zero sense indicar que és un
préstec a sobrepreu

3 Dona a entendre que I'IRPH és una mitjana de tipus simples,
ometent que siguin taxes efectives

4 | Omet l'exigéncia del diferencial negatiu del Banc d’Espanya

5 Remet a un BOE anterior al de la Circular 5/1994

6 | Adverteix que, per ser tipus TAE, I'IRPH incorpora la comissio
mitjana de la resta de préstecs

7 | Adverteix que, per ser tipus TAE, I'IRPH incorpora el diferencial
mitja de la resta de préstecs

8 | Adverteix que s'esta contractant un index amb efecte de
«clausula fre», és a dir, adverteix que pot no baixar tant com els
indexs de referéncia de tipus simples

9 Adverteix que, per ser tipus TAE, I'IRPH pujara si la banca
decideix contractar préstecs de risc

10 | Adverteix que, per ser tipus TAE, 'IRPH pot pujar fins i tot quan
els tipus d'interés del mercat baixin
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Aquesta taula no només mesura la mala fe financera d'un contracte particular,
siné que també ens proporciona una idea de la magnitud del desconeixement
que tenen tant ciutadans com juristes sobre que s'esta contractant quan se signa
un préstec IRPH.

D’altra banda, cal insistir que els punts d’aquesta taula, tot i ser complexos,
corresponen a «fets financers». Es a dir, que 'IRPH ha arribat a pujar quan els
tipus baixaven és una realitat que les entitats coneixien en el momentde la
signatura del contracte (de la qual ningu va advertir el signant) i que es van
convertir en fet al llarg de la vida dels préstecs IRPH. Sén, doncs, realitats
financeres, no conjectures.

6 Aclarimentsfinancers peraresolucionsisenténcies: evitant I'efecte crida

No es pot ignorar, en un informe com el present, les consequéncies de les
resolucions que puguin prendre tant ’Administracié de consum com la de justicia.

Si 'Administracio espanyola té un interes serids a protegir els consumidors, ha de
tenir en compte els calculs financers que duen associats les resolucions que dicta.

En cas contrari, ens podem trobar que, lluny de ser de naturalesa dissuasiva, les
resolucions provoquin un efecte crida. Per efecte crida entenem resolucions que, a

causa de les consequencies financeres, esdevenen invitacions a abusar dels
consumidors.
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Aclariments financers

( h Una resolucié de 'Administracié provoca
Dissuasid — | que a 'empresa li resultin perjudicials les practiques abusives
- J i, en consequéncia, assenta les bases perqué no es repeteixin.
( S - . i -
) Una resolucié de 'Administracid,
Efecte crida —— s
a causa de les consequéncies financeres que comporta,
. J ; & .2 2
esdevé una invitacié a abusar dels consumidors en el futur.

Resolucions que han de considerar els aspectes financers:

[ Substitucié dindexs

[ Nullitat del contracte

[ Impagament provocat

Evitar I'efecte crida, com ja ha passat anteriorment, és missié de '’Administracid i
aixi es dedueix de les resolucions del Tribunal de Justicia de la Uni6 Europea. Les
senténcies del TJUE de 16 de juliol de 2020 i de 16 de mar¢ de 2021 del Tribunal
Suprem tenen aquesta lectura des del punt de vista financer: es condemna a
costes les entitats encara que no s'estimi tot el que demana el consumidor
perque, si no es fes aixi, es provocaria un efecte crida a recérrer a lajusticia, per
part de les entitats, tot i saber-se perdedores en determinats assumptes.

En el cas principal que ens ocupa, resoluci6 de nul-litat de la clausula IRPH, cal fer
una analisi financera sobre les diferents opcions que prengui la justicia. Cal tenir
en compte que les decisions dels jutges, lamentablement sera aixi, produiran un
efecte dissuasiu o, per contra, un «efecte crida» a continuar duent a terme
practiques opaques i abusives.

Els aclariments financers que 'Administracié ha de considerar seriosament fan
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referéncia als ambits seguents:

a) la substitucié d'indexs
b) la nul-litat de contracte
¢) l'impagament provocat

Recorrerem a un exemple de reserves hoteleres per poder entendre les
consequéncies financeres de les diferents substitucions, en cas de nul-litat de
I'index IRPH.

Suposem que algu reserva dos dies d’hotel a una certa ciutat. Vol esmorzar els
dos dies i, a més, aparcar el cotxe al parquing de I'hotel. En aquestes condicions,
recorre a una agencia de viatges que s'anuncia com la que comercialitza reserves
a preus mitjans.

Al seu moment, I'agencia I'informa del seguent: «El preu mitja de la zona per dos
dies, esmorzar i parquing inclosos, sén 150 euros en total». Al client li sembla una
oferta raonable i contracta amb aquesta ageéncia.

Fins aqui, tot bé. Per0 ara, suposem que, a I'hora de pagar lareserva, I'agénciade
viatges li diu que ha de pagar suplements. Es a dir, a I'hora de pagar li
comuniquen que:

Sén 150 euros, perd com que voste vol esmorzar i parquing, li cobrarem
un suplement de 20 euros per esmorzar i 40 pel parquing.

Obviament, el client no pagara aixd perqué I'agéncia li ha fet un contracte de
preus mitjans. I en aquest contracte donava a entendre que el preu mitja era amb
els suplements.

Qualsevol consumidor en aquesta situaciéo demanaria explicacions a 'agencia de
viatges. Pero la questié clau és per quée ho faria. Ho faria perque I'exemple de la
reserva hotelera és molt clar i maneja conceptes simples que el nostre sistema
educatiu explica en les matematiques basiques (significat de la mitjana
aritmetica).
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Tot i aix0, en el cas de I'IRPH, ni tan sols ara els prestataris entenen el que ha
passat. Ellsintueixen que han pagat de més, i observen que els préstecs de tot el
pais baixen I'import de les mensualitats menys els seus. A més, en el moment de
la signatura del contracte no van incloure cap manifestacio sobre acceptar pagar
de més, ni el notari els va advertir que estan pagant doble diferencial i dobles
comissions. No hi ha més remei que concloure el que és obvi: desconeixien que és
un TIN, una TAE i el diferencial que s'aplica a I'index de referencia. I, com hem vist,
els texts del Banc d’Espanya sén incomprensibles si no han estudiat
matematiques financeres.

Si traduim I'exemple guia de la reserva d’hotel, ens trobam amb les equivalencies
seguents:

a) L'euribor seria el preu mitja de I'habitacio, perd sense comptar res més,
nomeés habitar-hi.

b) L'IRPH, en canvi, seria el preu mitja de I'habitacié amb esmorzar i parquing.

¢) Eldiferencial d'un contracte IRPH és, doncs, un cobrament duplicat, igual
que la comissio.

Queé passaria, doncs, si un jutjat descobris que, per sistema, una companyia de
reserves venia habitacions amb esmorzar i parquing, a un suposat preu mitja, i
després feia pagar I'esmorzar i el parquing? Quina seria la mesura judicial
dissuasiva?

Amb aquest exemple al cap, podrem explicar les diferents opcions de manera
divulgativa.

Els casos que tractarem, pel que fa a la substitucié d’'indexs de referéncia, son:

a) Substituci6 de I'IRPH Caixes per IRPH Entitats.
b) Substitucié de qualsevol index IRPH per euribor.
¢) Substitucié per interés zero (no equivalent a «sense interessos»).

I, pel que fa a I'anul-lacié del contracte, veurem:

a) Anul-lacié amb interessos legals per les dues parts.
b) Anul-lacié amb interessos legals per la part prestataria.
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Des del punt de vista financer, el problema de I'IRPH Entitats és que, igual que
I'IRPH Caixes, és un index de taxes efectives.

Prenguem I'exemple de I'hotel que ha venut a un preu mitja amb complements i
pretén cobrar novament els suplements d’esmorzar i parquing. En aquest cas, la
substitucié per IRPH Entitats és com si el jutge sentencias:

«Bé, que el client no pagui els suplements complets d'esmorzar i
parquing, que els pagui reduits»

Es imaginable un pais on qualsevol grup d’empreses pogués cobrar de més i, si és
sancionat, aleshores la sancié implicas també cobrar de més? Doncs aix0 és el que
suposa justament el canvi d'IRPH Caixes per IRPH Entitats.

Obviament, una resolucié d’aquesta mena no té res de dissuasiu. Al contrari, és
un efecte crida a repetir I'abus. Estableix un precedent financer socialment molt
perillés el fet que I’Administracid, en comptes de sancionar, resolgui que un cas
d’abus se substitueix per un abus menor.

Algunes resolucions de substitucié mostren com el sistema judicial no és
conscient dels aspectes financers de I'IRPH Caixes i I'IRPH Entitats. Certament,
I'IRPH Caixes presenta valors més alts que I'IRPH Entitats. Pero, alhora, cal
considerar que I'IRPH Entitats també és susceptible, pels mateixos motius que
I'IRPH Caixes, si és declarat nul.I, a més, tots els criteris d’abus financer exposats
en aquest informe son valids, tal com hem indicat al principi, per a I'IRPH Entitats.

En aquesta situacid, imaginem dos contractes IRPH financerament enganyosos,
de dos clients diferents, amb la diferencia que el primer és IRPH Caixes i el segon
Entitats. En aquesta situacio, si se sentencias la nul-litat de I'IRPH, aleshores el
primer contracte se substituiria per euribor. Imaginem, pero, que el segon
contracte (IRPH Caixes) se substitueix per IRPH Entitats. Es a dir, la justicia
estableix la situacié seguent:

a) Al client Caixes, se substitueix per Entitats.
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b) Al client Entitats, se substitueix per euribor.

Si fos aixi, tindriem consumada una atrocitat financera: el client a qui més se
I'navia enganyat seria al qui menys es compensaria. I dol dir que aquest tipus de
senténcia tindria el pitjor efecte crida possible: posats a abusar, abuseu-vos al
maxim.

La substitucié per euribor suposa un minvament d’'ingressos per a I'entitat
financera, ja que es passa a un index de valors més baixos. Tot i aix0, no s'ha de
deixar de considerar que I'euribor és un tipus de referéncia amb qué s’han donat
préstecs a diferencials relativament baixos (0,5 %, per exemple) quan la banca ha
volgut captar clients.

Es pot considerar dissuasiva la mesura de convertir un préstec abusiu en un de
lleugerament avantatjés per al client?

Per jutjar la dissuasio, aplicarem aquest criteri a I'exemple de I'hotel amb tot
inclos. La sentencia (versié hotelera) ve a dir:

Podeu cobrar els suplements pactats, que sén reduits, sumats al preu
mitja de I'habitacié sense suplements.

Es a dir, és com si es digués a I'hoteler que ha abusat que, a canvi, faci una oferta
al client amb qué guanyaria menys diners, pero dins el rang d'ofertes normals
que hi ha al sector.

Aquest tipus de senténcia pot ser lleugerament dissuasiu, pero no per motiu de la
senténcia en si, sind perque l'interes legal dels diners esta més alt que I'euribor en
els darrers anys. I no hem d’'oblidar que aquest fet és circumstancial.

Per tant, substituir IRPH per euribor és imposar que el banc guanyi menys diners,
ja que amb I'euribor el banc ja guanya diners (és el seu index de referencia
habitual) i el diferencial reduit és el que aplica a clients solvents. Cal no oblidar
que el grup diana de clients IRPH eren de classe mitjana i ingressos regulars, per
aixo el marqueting basat en una suposada estabilitat.
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Aixi doncs, la substitucié per euribor és una mesura de dissuasi6 dubtosa. Ja
voldrien totes les empreses que han comes abusos que se'lsimposas un canvi de
contracte on es pactas el preu normal de mercat amb una lleugera bonificacié per
al client.

Que un préstec pugui subsistir sense interessos és una questio juridica; per tant,
no és objecte del present informe. Tot i aix0, les seguents questions financeres si
que ho sén:

a) La mateixa banca, en concret BBVA, ha ofert préstecs a interés zero.

b) Un préstec d'interés del 0 % no ha de ser un préstec «sense interessos», ja
que en pagar comissions tindra una TAE positiva.

¢) Elllocweb del Banc d'Espanya informa dels préstecs a interes zero, que no
sOn «sense interessos» encara que s'anomenin aixi.

Adjuntam 'acta notarial que exposa aquests dos punts, la qual és una captura
dels texts que figuraven a la web corporativa de BBVA I'any 2020:

En aquest sentit, BBVA disposa d'un ampli ventall de possibilitats de
financament els interessos dels quals es presenten en diferents formats
i, de vegades, fins i tot suposen un tipus d'interés del 0 % per al

prestatari

Existeix realment algun préstec amb una reduccié total dels interessos?
A BBVA, per descomptat que si, encara que per trobar solucions de
financament amb un tipus d'interés zero, has d'acudir a la bestreta de
nomina de BBVA o al financament de rebuts. Aquest financament o
préstec no té interessos, pero la seva TAE no és del 0 %, ja que pot
portar alguna comissié associada.

Obviament, resoldre que el préstec quedi al tipus 0 % és una mesura dissuasiva
per a la banca, ja que ha de tornar els diners cobrats en concepte d'interessos
més els interessos legals.

Ala web del Banc d'Espanya trobam informacié dels préstecs a interes zero, de la
qual reproduim el fragment seguent:
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Es molt freqlient trobar-nos amb ofertes de financament «sense
interessos», perd sabem realment qué significa?

En financar un producte o demanar un credit, I'entitat que ens el
concedeix ens pot cobrar interessos, comissions i despeses.

Quan ens ofereixen un financament sense interessos, el que ens diuen

és que el tipus d'interés nominal o TIN és zero, perd no que la resta del

cost també ho sigui. Per saber qué ens costara realment el financament,
ens hem de fixar en la TAE de l'oferta.

Si l'oferta és sense interessos i sense comissions ni despeses, la TAE
sera del 0 %, pero tindra un valor positiu si ens cobren comissions i
despeses.

Per exemple, financar un producte que costa 250 euros sense
interessos en cinc mesos amb unes despeses al comencament de 5
euros, ens costaria en termes TAE més d'un 8 %.
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6.5 Resumdelasubstitucié d'indexsi el seu grau de dissuasié

Substitucié d'indexs

[ Substitucio per

Efecte crida
IRPH Entitats ]

Greuge comparatiu

Efecte crida

[ Substitucié ]
per euribor AbuUs amb benefici reduit

Dissuasiu

No equival a

Substitucid
per interes zero «sense interessosy

JIN LT

La banca ha ofert préstecs
ainterées O %

6.6 Dissuasio o efecte crida de I'anul-lacié del contracte

En cas de nul-litat de la contractacié de I'index, la senténcia del TJUE de 3 de marg
de 2020 estableix que el prestatari pot triar entre:

a) la nul-litat del contracte
b) la substitucié de I'index per un altre index de referéncia existent

La primera mesura, financerament, té el problema dels interessos legals posats
en joc. Es a dir, en cas de nul-litat del contracte, laresoluci6 judicial és
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tremendament beneficiosa per a labanca siles quantitats lliurades per les dues
parts generen interessos legals. Vegem-ne els motius:

a) La quantitat lliurada pel banc (capital del préstec) sempre sera anterior als
pagaments mensuals, per la qual cosa generara més interessos que
aquests.

b) El principal del préstec (una quantitat gran) genera interes legal des de la
data de la signatura, el qual, I'l de gener de 2009, és superior a l'euribor.

¢) Esdonaria la paradoxa, per tant, que el rendiment de I'entitat que cometés
la irregularitat seria superior al rendiment sense cometre’l.

Com es veu, en els préstecs IRPH res no és tan simple com sembla. I una
senténcia aparentment dissuasiva pot ser, al contrari, totalment promocional per
abusar de la posicié del consumidor.

Pensem, sense anar més lluny, que l'interés legal el gener del 2009 eradel 5,5 %,
mentre que l'euribor era del 2,622 %. Com que l'interes legal s’ha mogut, des
d’aleshores, amb valors sempre superiors al 3 %, és com si la resolucié judicial
«regalas» una clausula sol a qui precisament ha comes una irregularitat.

Per tant, I'anul-laci6 del contracte amb interessos legals suposa un efecte crida a
les entitats. Es a dir, no és en cap cas dissuasiva.

Ignoram, per no ser juristes, si hi ha alguna llei o normativa que estableixi que el
capital prestat per la banca no pugui produir interessos legals, o si es pot elaborar
una norma a I'ds. No obstant aix0, qualsevol resolucié que consideri aquesta
possibilitat no sera financerament dissuasiva de cap manera, llevat de casos
excepcionals en qué el préstec estigui practicament tornat.
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Nul-litat de contracte

Efecte crida
[ Nul-litat amb ] /

interessos legals
\ AbuUs amb benefici per a lentitat
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interessos legals —_—
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6.7 Ajustamentsfinancersen casd'impagament provocat

Hi ha un cas particular que s’ha de considerar seriosament, per la gravetat, i és el
de les execucions hipotecaries amb aplicacié d'IRPH.

En aquesta situacié, ens trobam davant un «impagament provocat». Es a dir, el
client no ha incomplert el pagament, siné que I'aparent incompliment és perqué
el banc ha cobrat de més.

Dit altrament: «impagament provocat» significa que el client es troba en
impagament pero, precisament, aquest impagament o incompliment es deriva
del cobrament indegut de quantitats per part del banc.

Es a dir, el raonament financer és:

a) El banc reclama una série de quotes impagades.

b) Les quotes estan impagades perqué no hi ha saldo al compte del client.

¢) Aix0 no obstant, no hi ha saldo perque previament el banc n'ha extret
quantitats indegudes.

d) Aixi, doncs, les quotes impagades sén, financerament, ficticies. Es el banc,
que ha creat 'impagament.
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Impagament provocat

El cobrament de més
causa limpagament

Correccié
d'execucions
hipotecaries

No és que el client hagi incomplert,
sind que el banc ha cobrat de més.

La liquidacid del saldo s'ha de
corregir mitjancant el métode dels
interessos (Senténcia TS 14/2020)

/
B ™

Ignorar limpagament provocat suposa un
efecte crida, ja que convida les entitats a
subscriure contractes per no haver de
retornar el que cobrin de més.

Entendre el mecanisme financer de «l'impagament provocat» és només la meitat
de la questi6. Manca establir de quina manera es fara I'ajust de quotes per poder
determinar si el client esta 0 no en incompliment. I aqui és on entra en joc el
criteri financer de la Senténcia 145/2020, de 2 de mar¢ de 2020, de la Sala Civil del
Tribunal Suprem.

Segons la senténcia, per saldar les quantitats cobrades de més, cal tenir en
compte aquestes quantitats i el momenten que es tornen (per calcular l'interés
legal dels diners).

Per tant, s’ha de corregir la liquidacié de saldo presentat pel banc en I'execucio
hipotecaria IRPH en els termes seguents:

a) Substituir 'index IRPH per un altre index.
b) Calcular la devolucié d'interessos mensuals amb el nou index, amb
aplicacio de l'interes legal dels diners, en data de la liquidaci6 de saldo.
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¢) Descomptar la quantitat que resulta de les quotes impagades, considerant
I'import sense recarrecs per demores (ja que sén demores ficticies).

d) Aplicar el mateix procediment per compensar els cobraments indeguts
(comissions, despeses, etc.).
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7 Annex1.Tipusd’interés nominalitaxa anual efectiva

En qualsevol préstec cal distingir entre el tipus d’interés que s'aplica (TIN) i el tipus
d'interes real que pagam (TAE). El text segUent no arriba a ser una explicacié
economica en profunditat, pero ajuda a formar-se una idea de la diferéncia entre
els dos conceptes.

EI TIN és el percentatge que aplicam al capital per generar els interessos. Pero si
en el préstec hi ha despeses, és a dir, si el client paga alguna quantitat extra
perque I'hi concedeixin, llavors el préstec li surt més car. La TAE és el nou interes
que paga el client comptant les despeses, és a dir, I'interes real que paga el
préstec.

Per entendre aquesta diferéncia fonamental, farem servir dos casos d’exemple,
simples pero il-lustratius, per apreciar-hi la diferéncia.

Exemple nimero 1 (préstec sense despeses)

Suposem que un prestador ens ofereix 10.000 euros amb la condicié que els
tornem en un any amb un interés del 5 %, i que no ens carrega cap mena de
despeses.

En aquestes condicions, el tipus d’interés és del 5 %. I el que pagam també és el 5
%. Es a dir:

TIN (tipus d’interes aplicat) TAE (taxa anual equivalent)

5% 5%

Si no hi ha despeses, el TIN ila TAE s6n el mateix. Pero si hi ha despeses, com
veurem a continuacio, la TAE pot ser molt més gran que el TIN.

Exemple numero 2 (préstec amb despeses)

Suposem ara que el mateix prestador ens demana 500 euros com a comissié
d’'obertura, despeses, etc.

En aquestes condicions, el TIN continua sent del 5 %. Ara, pero, l'interes que
pagam és més alt, vegem per que.
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En pagar els 500 euros, no obtenim 10.000 euros, sind en realitat només 9.500.

Tot i aix0, el 5% s'aplica sobre els 10.000 euros prestats, és a dir, al prestador li
tornam 10.500 euros. Per tant, tenim:

a) Diners prestats: 9.500.
b) Diners retornats: 10.500.

Quininteres real s'ha aplicat a I'operacio? L'interés real és molt més alt, ja que
observem que perque 9.500 euros es converteixin en 10.500 cal aplicar un tipus
d’interées del 10,526316 %. En efecte:

9.500*10,526316 % = 1.000 (interes generat)

9.500 + 1000 =10.500 (total retornat)

Aixi doncs, el tipus que pagam en el cas nimero 2 és del 10,526316 %. Es a dir:

TIN (tipus d’interés aplicat) TAE (taxa anual equivalent)

5% 10,526316 %

Es sabut, doncs, que els préstecs comporten comissions, despeses, diferencials i
altres elements que desemboquen en un «preu final dels doblers», que és
obligatori per normativaincloure en les escriptures mitjancant I'indicador que es
diu TAE (taxa anual equivalent o efectiva).

El procediment basic, grosso modo, per establir el que pagam en un préstec
hipotecari es realitza en tres etapes:

a) S'estableix un tipus contractual (normalment, un index de referéncia).

b) S'estableix un diferencial que se suma a I'anterior, amb aixo s'obté el tipus
del préstec, el TIN (tipus d’interés nominal).

¢) Sesumen les comissionsi les despeses i se n'obté un tipus final.

Les figures seguents serveixen per il-lustrar el procediment:
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tipus contractual | g8 | diferencial :> tipus del préstec

tipus del préstec g8 | comissions, despeses I:> (invterds ;‘ri/:aElefectiu]

Tal com es fa comunament, ens podem referir al TIN (tipus d'interés nominal) com
el tipus del préstec, ja que marca el percentatge que s’aplicara al capital per
generar interessos. No obstant aixo, com que el client ha pagat comissions, el
préstec li surt sempre més car que el que indica el TIN. L'esquema complet és el

seguent:
TAE
tipus tipus anual equivalent
tipus del (interés final efectiu)
contractual préstec

Aquestes figures mostren que s‘arriba a l'interes final mitjancant un procés
d’addicié de quantitats. La normativa del Banc d’Espanya obliga a ser molt
clars en el preu final del préstec i, de fet, obliga que la TAE s’inclogui en el
contracte, aplicant la férmula que facilita a les entitats a aquest efecte.

Per exemple, si un préstec es va pactar, el setembre de 2003, a euribor més un
diferencial de mig punt, vol dir que aleshores el tipus del préstec era del 2,758 %,

ja que:
Euribor setembre 2003: 2,258 %

Diferencial: 0,5 %
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Interes contractual resultant: 2,258 %+ 0,5 % =2,758 %

Perd aquest tipus resultant encara va augmentar en la realitat en considerar les
comissions aplicades. Un resultat final per al client podria ser el seguent:

Tipus de referencia

TIN (tipus d’interés aplicat)

TAE (taxa anual equivalent)

2,258 %

2,758 %

2,9%

Aixi doncs, convé ressaltar els aspectes seguents:

pendent.

Consequencies:

dels TIN.

a) La TAE és sempre més gran que el TIN.
b) La mitjana de les TAE d'uns préstecs sera sempre més alta que la mitjana

EI TIN (tipus d'interés nominal), anomenat comunament «tipus del préstec», és
el percentatge amb qué cada mes obtenim els interessos generats pel capital

La TAE (taxa anual efectiva o equivalent) és el percentatge real que li costa al
client aquest préstec, ja que paga diverses despeses i, per tant, paga un interés
superior pels seus diners.

¢) L'IRPH, pel fet de ser mitjana de TAE, sempre sera més alt que les
mitjanes de tipus TIN.
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8 Annex2.Actes notarials esmentades al'informe

Acta notarial BBVA 2020 en qué s'ofereixen préstecs al 0 %.
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