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CONTRACTES AMB CONSUMIDORS, TRANSPARENCIA
I CLAUSULES ABUSIVES

1. CONDICIONS GENERALS DELS CONTRACTES I CLAUSULES ABUSIVES

- Contractes d'adhesié:

Sén aquells en la redaccié dels quals no hi ha cap possibilitat de negociacio6 prévia
entre les parts. Es perfa mitjancant el consentiment que una de les parts dona per
acceptar la redaccié que préeviament ha preparat l'altra part. Estan integrats per
clausules generals o condicions generals de la contractacié (CGC).

- Clausules no negociades individualment:

Sén les que estan redactades préviament i en les quals el consumidor no ha pogut
influir sobre el contingut. Ara bé, no necessariament han d’estar predisposades
per a una pluralitat de contractes.

- Control de les CGC:

N’hi ha de dos tipus:

a) Control de forma/incorporacio: pretén comprovar que les CGC les
han consentides les parts.

b) Control de fons/contingut: sén nul-les les CGC contraries a una norma
imperativa. En contractes amb consumidors sén nul-les les clausules
abusives.

- Clausules abusives:

No negociades individualment, sén les que, en contra de la bona fe, i en perjudici
del consumidor i usuari, causen un desequilibri important en els drets i
obligacions de les parts.

Tipus:

a) Vinculen el contracte a la voluntat de 'empresari.

b) Limiten els drets del consumidor i usuari.

¢) Determinen la falta de reciprocitat en el contracte.

d) Imposen al consumidor i usuari garanties desproporcionades o li
imposen indegudament la carrega de la prova.

e) Resulten desproporcionades en relacié amb el perfeccionament i
I'execucio6 del contracte.

f) Contravenen les regles sobre competéncia i dret aplicable.



Accions contra clausules abusives:

a) Tribunals: declaracié de nul-litat i accié de cessacié.
b) Administracié de consum: denuncia.

- Transparéncia:

Doble control: formal (des del punt de vista gramatical) i clausules abusives (en
que l'adherent té ple coneixement material sobre alld que contracta).

Falta de transparéncia i desequilibri contrari a les exigencies de la bona fe:
clausula abusiva.

. CLAUSULES ABUSIVES EN ELS CONTRACTES BANCARIS

1. Contractes de préstec o credit amb garantia hipotecaria:
- Demandes de procediment ordinari:

a) Clausules sol.

b) Clausula de despeses.

¢) Clausula de comissié d'obertura.

d) Clausula d'asseguranca de prima unica financada (PUF).
e) Clausulat multidivisa.

f) Clausula index de referencia (IRPH).

g) Clausula comissié de reclamacié de posicié deutora.

h) Clausula d'interessos de demora.

i) Clausula de venciment anticipat.

j) Clausula de cessio6 de credit.

- Procediments d'execucio hipotecaria:

La Llei 5/2019, de 15 de marg, reqguladora dels contractes de credit immobiliari, inclou
com a principals novetats:

a) El reforcament dels controls de transparéncia.
b) Les clausules sol contra legem.
¢) L'ampliacié del nombre de quotes d'impagament.
d) La prohibicié de practiques de venda vinculada.
e) Un nou repartiment de despeses hipotecaries:
Prestatari: despeses de taxacié de 'immoble.
Prestador:
- Gestoria.
- Aranzels notarials de l'escriptura de préstec.
- Inscripcié de garanties en el Registre de la propietat.
f) Venciment anticipat:
- El prestatari en mora del pagament d'una part del capital del préstec o
interessos.
- Primera meitat de la durada del préstec: 3 % del capital concedit.
- Segona meitat: 7 %.



2. Contractes de préstec al consum

3. Contractes de credit mitjancant targeta

3. L'INDEX IRPH EN ELS CREDITS HIPOTECARIS. UN INDEX POT SER ABUSIU?

L'abus per falta de transparencia és una questié que el TJUE resoldra
promptament, pero fins llavors és necessari analitzar la invalidesa de I'IRPH per
se, és a dir, per la mateixa construccio d'aquesta i per la manera en qué I'han
aplicat les entitats financeres.

Per a la UE, disposar d'indicadors econdomics objectius és important, ja que
son mecanismes de seguretat per a tot inversor intern o extern. D'aix0 es deriva
el treball de supervisi6 sobre els indexs.

IRPH: indagant qué és

L'IRPH és la mitjana dels tipus d'interés dels préstecs nous o renovats cada mes.
La questi6 important és que es construeix amb mitjanes finals, és a dir, TAEs.
Aixo significa que és un tipus final (preu final, comptant diferencial, comissions,
etc.).

Hi ha dos problemes en relacié amb I'IRPH: la construccié i la deixadesa del
controlador en elaborar-lo.

L'’Administracié balear ha estat pionera en la intervencié administrativa amb
efectes directes sobre el problema de I'IRPH. Aixi les coses, som aqui per
plantejar dues questions que requereixen la intervenci6 de 'Administracio:

- La representacié en el mercat.
- L'error en el calcul de les TAEs.

4. ALTERACIO DE L'IRPH MITJANGANT LA NOVACIO DE PRESTECS

S'ha detectat que els valors de I'IRPH Entitats van ser alterats a I'al¢a mitjangant la
introduccio de TAEs procedents de contractes de novacio.

Els indexs IRPH (caixes, entitats, bancs) es realitzen mitjancant mitjanes de TAEs
d’operacions noves o renovades. No obstant aixd, com que sén indexs han de reflectir
la realitat del mercat.

L'IRPH és un index de referéncia, és a dir, un valor que ens informa de la situaci6é d'un
determinat mercat, en aquest cas el dels préstecs hipotecaris. Amb aquesta premissa,
I'IRPH és un index de referéncia molt acostat, en teoria, a la realitat, ja que es defineix
com la mitjana aritmeética dels préstecs realment concedits o renovats.

Per al procediment de calcul de I'IRPH Entitats de cada mes, un grup d'entitats de
credit envia cadascuna al Banc d’Espanya un «<ndmero mitja». Aquest «<nimero mitja»




és la mitjana ponderada dels préstecs nous o renovats d'aquest banc (ponderada pel
capital prestat en cada operacio hipotecaria).

Es important, arribats a aquest punt, recalcar dues quiestions clau:

a) El nUmero mitja que cada entitat subministra al Banc d’Espanya no és el ti-
pus d'interés nominal, sin6 el tipus anual equivalent. Per tant, ens referim a
un numero que s’ha calculat comptant els diferencials i les comissions apli-
cades als préstecs renovats o nous.

b) Si una o diverses entitats remeten al Banc d’Espanya el seu numero mitja
influenciat o manipulat, és a dir, amb un valor diferent al que hagués de
ser, llavors 'IRPH que en resulta no és valid perqué ha estat influenciat.

El principal requisit que ha de complir un index de referéncia, i en particular I'IRPH
Entitats, és que reflecteixi la realitat del mercat. I, en cas que l'index perdi aquesta
capacitat de reflectir el mercat, és obligacié de 'Administracié corregir-lo o abolir-lo.

Segons el Reglament (UE) 2016/1011 del Parlament Europeu i del Consell, de 8 de juny
de 2016, sobre els indexs utilitzats com a referéncia en els instruments financers i en
els contractes financers o per mesurar la rendibilitat dels fons d'inversié, i pel qual es
modifiquen les directives 2008/48/CE i 2014/17/UE i el Reglament (UE) nim. 596/2014:

Si 'administrador considera que les dades de calcul no sén representatives del
mercat o la realitat econdmica al mesurament de la qual es destina I'index de
referéncia, en un termini raonable haura de, o bé variar les dades de calcul, els
contribuidors o la metodologia, a fi de garantir que tals dades de calcul

siguin representatives d’aquest mercat o realitat economica, o bé posar fi a
I'elaboraci6 d’aquest index de referéncia.

Hi ha literatura d'analisi economica de sobres per explicar allo que s'entén per
«reflectir la realitat del mercat». A efectes divulgatius, podem resumir-ho en aquestes
idees: si el mercat roman estable, I'index ha de romandre estable; i si el mercat puja (o
baixa) en una proporci6, I'index ha de pujar (o baixar) en la mateixa proporcio.



