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Definicion
I

Los planes de pensiones son instrumentos de aho-
rro-inversion dirigidos a asegurar un capital que com-
plemente la jubilacién.

Para ello es necesario que la persona que lo con-
trate vaya realizando distintas aportaciones al mismo
a lo largo del tiempo, la entidad financiera o asegura-
dora sera la encargada de invertir las aportaciones y
podra cobrar comisiones, que seran especificadas en
el documento contractual. Un plan de pensiones se in-
tegra dentro de un fondo de pensiones.

Cualquier plan de pensiones debe cumplir el
llamado principio de no discriminacion, que implica
que toda persona que retina las condiciones necesa-
rias para entrar en un determinado plan de pensiones
podra hacerlo.

Esto es mas remarcable, si cabe, en los planes
de pensiones de empresa: Todos los trabajadores
que lo soliciten podran entrar, aunque si que podran
establecerse distintas categorias en funcion de las
aportaciones realizadas por cada uno de ellos. En los
planes individuales se podra entrar cuando la persona
manifieste su voluntad y acredite que puede respon-

der a las obligaciones.
2 Operativa

Al contratar un plan de pensiones nos obligamos a
realizar aportaciones periddicas al mismo. Ese dinero

se invertira en una cartera de inversion que generara
un rendimiento.

Es decir, el plan se forma mediante aportaciones
periddicas y/o puntuales de los participes.

Sirven para cubrir futuros hechos, especialmente la
jubilacion, aunque la cobertura se amplia al falleci-
miento, incapacidad o dependencia de los participes.
Su operativa es como la de un fondo de inversion.

Los planes de pensiones tienen varias modalida-
des respecto al capital final que recibiremos y las
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cantidades que tendremos que aportar para llegar a
esa cantidad. En ocasiones, esos datos los conoce-
remos nada mas firmar el contrato, pero no siempre
sera asi. Habra que distinguir qué es una aportacion
y qué es una prestacion.

2.1 Partes intervinientes
I

¢ Promotor del plan: Puede ser cualquier entidad
financiera, empresa, sindicato o asociacion que lo
cree y que lo desarrolle posteriormente decidiendo
su politica y realizando las inversiones en las que
se depositen los fondos fruto de las aportaciones
de los participes del plan de pensiones.

¢ Participe: Es todo aquel que forma parte del
plan. Para ser participe de un plan no es obliga-
torio realizar aportaciones.

¢ Beneficiario: Es la persona que cuando se pro-
duzca una contingencia recibiran la prestacion
del plan.

Modalidades
D

Se pueden distinguir varias modalidades de pla-
nes de pensiones, en funcion de las siguientes cla-
sificaciones:

A) Segtin su promotor podemos hablar de tres tipos
de planes de pensiones:

¢ Plan de pensiones de empresa:
El promotor del plan es la empresa y los beneficia-
rios son sus propios trabajadores, incluso hay una
modalidad en la que las promotoras del plan son
varias empresas.

Planes de pensiones asociados:

En lugar de ser promovido por una empresa esta
promovido por una asociacion o sindicato. Los be-
neficiarios sus sus socios o afiliados

Planes de pensiones individuales:

Son aquellos que cualquiera puede encontrar en las
entidades financieras. El beneficiario es la propia
persona que lo contrata.
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B) Segtin su modo de aportacion:

Rentabilidad
1

Pese a que desde las entidades y aseguradoras
se remarca la rentabilidad de estos productos debe-
mos tener en cuenta que en mayo de
2012 la misma estuvo bajo minimos,
actualmente para el total de planes a
10 afos es del 2,28%. En la tabla se
refleja la rentabilidad media ponde-

¢ Planes de aportacion definida:
En estos casos sabremos la cuantia de las aporta-
ciones que deberemos realizar, aunque la cantidad
que cobraremos cuando se produzca una contin-
gencia de rescate (jubilacion, fallecimiento, incapa-

cidad...) serd una incognita. TENGA EN CUENTA

QUE LA INFLACION
HARA MELLA EN LA
RENTABILIDAD DEL
PRODUCTO Y PODRA

Planes de prestacion definida:
Conoceremos la prestacion que recibiremos cuando

se produzca una contingencia , aunque en este
caso no sabremos las aportaciones que tendremos
que realizar para alcanzar la cifra de la prestacion.

Planes mixtos:
Es una mezcla de las dos modalidades anteriores,

por ejerp’plo er! qlgunos planes se egtaplecg una Renta Fija C/P 1,48 %
aportacion definida para el caso de jubilacion y
donde la prestacion que se reciba si se produce el Renta Fija L/P 2,07 %
fallecimiento o invalidez se conoce desde que se — S
firma el contrato. Renta Fija Mixta 217%
. . Renta Variable Mixta 3,50%
Puede resultar algo complejo, pero la realidad es
que en la practica no lo es tanto, ya que solo los planes Renta Variable 3,96 %
de empresa o asociados pueden ser de cualquiera de G 7o 596 9%
las tres modalidades anteriores. Los planes individuales arantizados -
tendran que ser de aportacion definida. Total Planes 2,40 %

C) Segtin la composicion de su cartera:

¢ Renta Fija a Corto Plazo:
Excluye los activos de renta variable, el vencimiento
medio de la misma es inferior a 2 afios.

¢ Renta Fija a Largo Plazo:
No invierte en activos de renta variable, el venci-
miento medio de su cartera es superior a 2 afios.

¢ Renta Fija Mixta: Como maximo invierte el 30%
de su cartera en renta variable.

¢ Renta Variable Mixta: Invierte en renta variable
entre el 30% y el 75% de su cartera.

e Renta Variable: Como minimo invierte el 75% de
su cartera en activos de renta variable.

¢ Garantizados: Garantizan la cantidad inicial, o in-
cluso un determinado rendimiento.

rada cosechada por los fondos de in-
version de las distintas categorias en
los dltimos 10 afos

RENTABILIDAD MEDIA PONDERADA (2002/2012)

REDUCIRLA DE
MANERA MUY
NOTABLE

¢Son productos rentables? Vamos a comparar su
rendimiento con el que tuvo el IBEX 35 durante los ul-
timos 10 afios. La rentabilidad del IBEX 35 durante
el periodo 2002-2012 fue del -2,74%. En el grafico
podemos apreciar la evolucion del selectivo espafiol
desde 1996 hasta la actualidad.
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La inflacién también es un factor interesante para
comparar la rentabilidad de los planes de pensiones,
desde 2002 hasta 2012 la inflacion ha sido del 2,77%.
Si comparamos ese valor con los de la tabla de renta-
bilidades vemos como algunas categorias de planes de
pensiones no logran batir a la inflacion, atn asi, invertir
en bolsa a dia de hoy parece una opcion todavia menos
aconsejable. Tenemos que ser conscientes que la ren-
tabilidad de los distintos tipos de planes que aparecen
reflejados en la tabla tienen en cuenta los rendimientos
de los planes de forma global, es decir, dentro de ellos
podemos encontrar fondos con una rentabilidad acep-
table o fondos con rentabilidad negativa.

Tenga en cuenta que la inflacion hara mella en la
rentabilidad del producto y podra reducirla de manera
muy notable. Cuando le hagan la simulacion de la renta
a percibir no tendran en cuenta el efecto de la inflacion.

Evolucion del IPC (2002-2013)
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Otro dato interesante es saber si la rentabilidad de
nuestra inversion supera a la inflacion, ya que en caso
contrario estariamos perdiendo dinero.

Fiscalidad:

La tnica ventaja que tienen es su tratamiento fis-
cal, ya que da derecho a deducciones en el IRPF.
Reducen la base imponible del IRPF , aunque el
beneficio fiscal es mayor si la renta del contribu-
yente también lo es. El contribuyente podra rea-
lizar una reduccion de su base imponible de
hasta un 30% de la suma de los rendimientos
netos del trabajo y actividades economicas, que
sera de hasta el 50% para personas mayores
de 50 aios, 0 de 10.000€ anuales (12.500€ si
el contribuyente es mayor de 50 afos).

Si el contribuyente tiene un  Swv PriNcIPAL
conyuge que no tiene rentas supe- RIESGO ES LA
riores a 8.000 euros anuales, podra  FALTA DE LIQUIDEZ,

reducirse de las aportaciones rea- SOLO PUEDE

lizadas a un plan en el que sea par- ~ FESCATARSE EN

ticipe su pareja hasta un méximo ~ PETERMINADOS
SUPUESTOS

de 2.000 euros anuales.

Las personas con minusvalia y sus familiares o
tutores tienen reducciones mas amplias:

¢ Las personas con una minusvalia fisica o0 sen-
sorial igual o superior al 65%, o psiquica igual
0 mayor del 33% podran realizar aportaciones al
plan y beneficiarse de su fiscalidad, tanto ellas
como sus parientes de hasta tercer grado, con
estos importes maximos:

e Participes con discapacidad: 24.250€.
o Familiares o tutores: 10.000€.

¢ El limite de aportaciones anuales, incluidas las de
la persona discapacitada y del tutor y familiares:
24.250€.

La prestacion se puede recibir en forma de ca-
pital o de renta, se considerara como rendimiento
del trabajo. Si el participe fallece y reciben la presta-
cion sus beneficiarios no tendran que tributar en el
impuesto de sucesiones.

- Prestacion en forma de capital:
Existe una reduccion del 40% de estos rendiu-
miento de trabajo (capital) que correspondan a las
aportaciones realizadas hasta el 31/12/20086, el
resto no tendra derecho a reduccion.

- Forma de renta: Ninguna reduccion en el IRPF.
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El principal riesgo de este producto es su
falta de liquidez, ya que sélo podra rescatarse en
determinados supuestos que fueron ampliados re-
cientemente, ignorando los problemas reales de los
consumidores.

Se recogen como causas de rescate del plan de
pensiones las siguientes: Jubilacion (finalidad del
producto), determinados accidentes, dependencia,
despido por ERE, finalizacion de la prestacion por
desempleo. A las disposiciones anteriores habra que
anadirle otras causas, como la muerte, incapacidad
o jubilacion del empresario, también la pérdida del
trabajo debido a un despido colectivo o por procedi-
miento concursal de la empresa, incluso en situacio-
nes de desahucio.

Para poder rescatar el plan esas causas tendran
que estar reflejadas en los estatutos del mismo. Con
esto, estos productos no se vuelven mas atractivos,
ya que los casos que permiten recuperar el dinero
no dejan de ser complejos, seguiran siendo casi ili-
quidos. Una vez que se realiza una aportacion no se
podra recuperar a no ser que se dé alguna de las cir-
cunstancias anteriores.

Sus derechos como ahorrador
explicados de forma sencilla

Topo
2D0s 4

BAL,
UNTO N
E NUEST!OS izgg;g\;sa

Solicite esta publicacion en todas en la sede de
ADICAE mas cercanao descargesela en
http://blog.adicae.net/educacion-financiera/

También es importante escoger la categoria del
fondo de pensiones, siempre se tendra mayor seguridad
si se invierte en uno de renta fija. Es conveniente ana-
lizar la ficha del fondo, ver qué elementos componen
su cartera y los riesgos adicionales que podria tener.

Comercializadores
D

Los planes de pensiones son comercializados por
entidades financieras y companias aseguradoras.

6.1 Fuerte ofensiva de entidades
financieras y aseguradoras

Estamos asistiendo a una gran campafia de comer-
cializacion de estos productos de ahorro-jubilacion.
Ocurre algo similar con los fondos de inversion. Ambos
productos se estan aprovechando de algunos hechos y
especulaciones que estan utilizando en su propio be-
neficio intentando causar un ambiente de alarma social.

6.2 Guidado con los
regalos “gancho”

Como decimos siempre los “regalos” ofrecidos
por las entidades no deben influenciar nuestra deci-
sion a la hora de contratar un producto. Tenemos que
ser conscientes que la entidad no esta pagando el
valor de mercado del producto, ya que en ocasiones
dichos regalos son de empresas con las que colabo-
ran o incluso de las que son accionistas y los obtie-
nen por un menor precio.

Ademas, tenemos que ser conscientes de que esos
productos tributaran como ganancias del capital,
puesto que son rendimientos en especie. Preste espe-
cial atencion a las aportaciones a realizar y a la renta-
bilidad. Es muy importante analizar si realmente
necesitamos un plan de pensiones, no tendria ningun
sentido que una persona de 20 afios lo contratara, ya
que tendria que realizar aportaciones periddicas du-
rante mucho tiempo y tendria un dinero depositado en
un producto con dificultades de liquidez. En ese caso
seria mucho mas aconsejable decidirse por productos
que puedan tener disponibilidad inmediata y otorguen
una mayor rentabilidad que los planes de pensiones.
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Comisiones
I

Alahora de decidirse por un plan de pensiones las
comisiones podran reducir considerablemente la
rentabilidad del producto. Las comisiones generadas
en los planes de pensiones se descuentan diariamente
del valor liquidativo del fondo de pensiones, al fin y al
cabo guarda muchas similitudes con los fondos de in-
version.

Las comisiones se generaran por dos causas:

¢ GComision de deposito: A causa del mantenimiento
y custodia. Como maximo puede ser del 0,5% del
patrimonio custodiado.

¢ Gomision de gestion: Comision que recibe la Ges-
tora del fondo por desempediar sus funciones. No
sera superior del 2% sobre el patrimonio del fondo.

Los planes de pensiones individuales tienen unas
comisiones mucho mas altas que los planes de pensio-
nes de empresa o asociados.

Planes de Ahorro Jubilacion
y otros seguros
supervivencia

Llegados a este punto es preciso también hacer re-
ferencia a otros productos destinados al ahorro de cara
a la jubilacion, que son similares a los planes de pen-
siones pero tienen diferencias con éstos.

Se trata de seguros de vida dirigidos a conseguir un
ahorro para la jubilacion, es decir seguros de supervi-
vencia. Estos planes de jubilacion o seguros de super-
vivencia rednen unas aportaciones 0 primas
encaminadas a generar un ahorro para la jubilacion y
retnen otras aportaciones dirigidas a pagar un seguro
de vida afadido. Tradicionalmente se han diferenciado
de los planes de pensiones en tener un tratamiento fiscal
distinto (menos favorable, las aportaciones no son de-
ducibles y las prestaciones recibidas tributan como ren-
dimientos de capital mobiliario con algunas deducciones

segun la fecha de contratacion del plan de jubilacion, y
los diferentes cambios fiscales que han ido sufriendo.

Se pueden rescatar antes del vencimiento pero hay
que estar atento a la tabla de valores de rescate, ya que
si se recata muy pronto (menos de 5 afios) podemos
tener pérdidas debido a los gastos del seguro de vida.

Los planes de jubilacion, y en general los seguros
de supervivencia pueden ofrecer un interés técnico ga-
rantizado (un interés cuyo maximo lo fija la Direccion
General de Seguros cada afo), a diferencia de los pla-
nes de pensiones que no pueden garantizar un interés.

Para dotar de mejor tratamiento fiscal a los seguros
de supervivencia se regularon otras dos modalidades.

¢ Plan de Prevision Asegurado (PPA):

Es un seguro de ahorro y prevision que se diferencia
de los planes de pensiones en que puede estable-
car una garantia minima de tipo de interés. Ya que
€s un seguro de supervivencia, sin embargo en todo
lo demas (tratamiento fiscal y condiciones) es igual
que el plan de pensiones. Se trata de un producto
especialmente pensado para aquellas personas que
no quieran asumir ningun

riesgo en su inversion o para Lo RECOMENDABLE

aquellos ahorradores que no ES CONTRATAR UN
poseen capital para aportar PLAN DE
ahora mismo, pero que si dis- PENSIONES
ponen de unos ingresos men- 2‘5’%‘;‘;’:2:52
suales que les permite despnar MOMENTO DE LA
regularmente una cuantia a JUBILACIGN

estos productos, cara a la jubi-
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lacion. El consumidor puede cambiar de un PPA a
otro sin penalizacion. Suelen tener comisiones mas
bajas que los planes de pensiones, entre el 1y
1,5%. Igualmente, tienen un tratamiento fiscal ven-
tajoso, ya que las cuantias que se aporten anual-
mente son objeto de deduccion en la declaracion
de la renta (los planes de pensiones) de los titulares
de estos productos, pero como contraprestacion
son productos con poca liquidez (mismas condicio-
nes que el plan de pensiones), ya que no se recu-
pera el dinero hasta llegada la jubilacién (salvo
casos excepcionales). Igualmente, su rentabilidad
es igual de baja, entre el 1y 2,5% TAE.

Plan de Inversion Asegurada (PIA):

Es un plan individual de ahorro sistematico instru-
mentado mediante un seguro de vida cuya finalidad
es constituir una renta vitalicia en la que el tomador
sea asegurado y beneficiario. Son productos tam-
bién pensados para el futuro y la jubilacion, pero
poseen una liquidez que no tienen los PPAS o los
Planes de Pensiones, en caso de que el titular ne-
cesitase su dinero antes de llegar la jubilacion. Tie-
nen ventajas fiscales en el momento de cobrar la
prestacion final, con una novedad interesante ya
que transcurridos 10 afios desde la primera apor-
tacion, si el cliente opta por constituir una pension
vitalicia con el capital acumulado: el rendimiento
generado durante todos estos afos queda exento
de tributacion, asi como que la renta obtenida tri-
buta como una pension vitalicia inmediata, es decir,
disfruta de significativas reducciones fiscales en
funcion de la edad del cliente en el momento de
contratar dicho plan de ahorro, igual que en los Pla-
nes de Jubila-
cion. Las
aportaciones

se limitan a
8.000 €/ano,
pero son compati-
bles con planes de
pensiones y PPAS.

Recomendaciones
[

Hay que valorar la opcidn mas conveniente. Los pla-
nes de pensiones tienen su finalidad: ir realizando apor-
taciones periddicas, invertirlas en un fondo de
pensiones e ir obteniendo cierta rentabilidad para res-
catarlo en el momento de la jubilacion o ante una si-
tuacion que permita hacerlo.

Los planes de pensiones son productos en los que
para obtener una rentabilidad aceptable es necesario
tener retenido nuestro dinero durante un periodo de 20
afios 0 mas. Durante ese tiempo podriamos obtener un
mejor rendimiento si invirtiéramos el dinero en otros
productos, como por ejemplo la deuda publica, un pro-
ducto de renta fija bastante seguro, cuya rentabilidad a
partir de los 10 afios es bastante atractiva.

Lo cierto es que los directivos de las gestoras de
fondos de pensiones se han encargado de sembrar un
ambiente de alarma en cuanto al futuro de las pensio-
nes. Algo totalmente interesado, lo que buscan es que
la gente contrate sus propios planes de pensiones y
sacar beneficio de las dudas generadas. No hay que to-
marse en Sserio esas opiniones, los propios fondos de
pensiones invierten gran parte de su cartera en deuda
publica espafola, algo que es totalmente contradictorio
al mensaje que estan difundiendo. ¢Por qué compran
deuda de un pais que piensan que no va a poder seguir
manteniendo sus sistema de pensiones?

Antes de contratar un plan de pensiones, al igual
que cualquier otro producto, debera de recopilar toda
la informacion disponible sobre la gestion y rentabili-
dad del producto, ya que al vencimiento del mismo le
podria suponer un beneficio/pérdida de miles de
euros. Puede acudir a una asociacion de consumido-
res especializada en asuntos financieros, como ADI-
CAE, a solicitar informacion y ver si el producto se
adapta a sus necesidades.

9.1 ;A qué edad debe contratarse
un plan de pensiones?

Obviamente no se puede generalizar, ya que cada
persona tiene distintas necesidades. Lo que esta claro
es que no merece la pena contratar un plan de pensio-
nes con 20 o 25 afios, ya que la jubilacién todavia es-
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taria muy lejana y tendriamos unos fondos iliquidos, de
los que no podriamos disponer y a los que podriamos
haberles sacado un rendimiento mucho mayor si hu-
biéramos contratado otros productos mas rentables.
Ademas, con esa edad no tendriamos las mismas ne-
cesidades de una persona de 50 afios, que podria des-
tinar sus ahorros a complementar su futura pension.
Los ahorradores mas jovenes necesitan tener sus aho-
rros disponibles para destinarlos a sus gastos (vivien-
das, vehiculos, etc).

Normalmente, la mayoria de los participes de los
planes de pensiones comienzan a serlo a partir de los
46 anos, siendo el intervalo modal representa a las per-
sonas que son participes a la edad de 51-55 afios, en
total a esa edad el 15,7% tiene un plan de pensiones.
Se puede decir que la distribucion es légica. Lo reco-
mendable es contratar un plan de pensiones
cuando resten 20 afios para el momento de la jubi-

lacion, ya que de esta manera obtendremos una ren-
tabilidad mayor y estaremos dentro de un intervalo de
edad donde generalmente se tiene una mayor estabili-
dad econoémica y se pueden afrontar con mayor solven-
cia las aportaciones al plan. No tendria sentido abrir un
plan de pensiones con 18 afios.

9.2 Como informarse

En la pagina web de la Direccion General de Segu-
ros y Fondos de Pensiones (www.dgsfp.mineco.es) po-
demos encontrar informes y estadisticas sobre fondos
de pensiones, lo mismo ocurre en la web de Inverco
(www.inverco.es), donde los fondos de pensiones son
divididos en distintas categorias y encontramos infor-
macion sobre su patrimonio, nimero de participes, ren-
tabilidades durante distintos periodos de tiempo.

PARTICIPA EN ADICAE PLANTANDO CARA
A LAS ENTIDADES BANCARIAS

- Ante la concentracion bancaria
- Contra la exclusion en los servicios financieros
- En movilizaciones ante los fraudes
- Informando y formando a los consumidores

HAZTE VOLUNTARIO DE ADICAE

Contacta con nosotros en participacién@adicae.net

SUMATE A LA MAREA DE LOS CONSUMIDORES
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El Contrato de Seguro
|

El seguro es aquel contrato suscrito por dos partes,
por el que una de ellas (asegurador) se obliga, me-
diante el cobro de una cantidad de dinero (prima), a in-
demnizar, dentro de los limites pactados, a la otra
(asegurado) por los dafios sufridos en el caso de que
se produzca el evento cuyo riesgo es objeto de cober-
tura (siniestro). Se plasma por escrito en un documento
juridico llamado poliza.

1.1 Fundamentos Basicos
I

e Elriesgo hace referencia a cualquier circunstancia
que se produzca por azar originando un dafo que
requiere compensacion econdmica. Y el siniestro,
por tanto, seria la materializacion del riesgo (Ej: la
posibilidad de sufrir una inundacion seria el riesgo,
y la inundacion, una vez producida, el siniestro).

¢ La prima del seguro es la cantidad econdmica que
se compromete a abonar el asegurado a la asegu-
radora como contraprestacion por la cobertura de
SuS riesgos.

¢ Laindemnizacion es el importe que la aseguradora
se obliga a pagar al asegurado en caso de que se
produzca el siniestro protegido por la pdliza.

1.2 Caracteristicas
del contrato de seguro

Las caracteristicas fundamentales del contrato de
seguro son las siguientes:

1. Escrito: La pdliza (y sus modificaciones o adicio-
nes), siempre deben realizarse por escrito.

2. Consensual: En teoria, se perfecciona mediante el
acuerdo o consentimiento de ambas partes. En la
practica, en la mayoria de casos, la aseguradora
impone sus condiciones.

3. Aleatorio: EI compromiso adquirido por la asegu-
radora quedara supeditado a que el siniestro se
produzca, desconociendo si sucedera o en qué mo-
mento; es decir, se celebra sin conocer las conse-

cuencias econdmicas que va a tener para las partes
contratantes.

4. Oneroso: Tiene una base econémica. Al asegurado
se impone la obligacion de pagar la primay al ase-
gurador la asuncion del riesgo del que puede deri-
var el pago de la indemnizacion.

5.De adhesion: Sus clausulas estan fijadas por la
aseguradora de forma genérica para todos los ries-
gos de las mismas caracteristicas, y el asegurado
debe aceptarlas (se adhiere).

6. De buena fe: Esta basado en la honradez y con-
fianza mutua de las partes: el asegurador asu-
miendo que indemnizara al asegurado caso de
ocurrir el siniestro, y el asegurado comprometién-
dose a no falsear datos ni hechos que perjudiquen
los intereses del asegurador.

7. De duracion continuada: Se mantiene durante un
periodo de tiempo, normalmente 1 afo, con posi-
bilidad de prérrogas sucesivas.

La Péliza de Seguro
|

El contrato de seguro se formaliza a través de la
poliza, que es el documento juridico en el cual se
establecen las obligaciones y derechos de las partes,
y donde se describen los riesgos que se aseguran y
las garantias o indemnizaciones establecidas en
caso de siniestro.

2.1 Partes del contrato

En la pdliza podemos encontrar los siguientes su-
jetos intervinientes (o partes del contrato):

¢ El Asegurador es la entidad que, a cambio del
cobro de una prima, asume la responsabilidad
de indemnizar los dafos ocasionados deriva-
dos del siniestro. Sélo pueden adoptar alguna
de las siguientes formas juridicas: Sociedades
Anonimas, Mutuas Aseguradoras, Sociedades
Cooperativas Aseguradoras o Mutualidades de
Prevision Social.
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¢ El Tomador es la persona (fisica o juridica) que
contrata el seguro, firma la péliza y asume las
obligaciones de pago de la prima. Puede coinci-
dir con el asegurado o no (ej: un usuario contrata
(tomador) un seguro de accidentes para su es-
posa (asegurada)).

El Asegurado es la persona expuesta al riesgo
que se protege, ya sea sobre si misma (ej: se-
guro de vida) o sobre sus bienes (ej: seguro de
dafos). Como hemos sefalado puede coincidir
con el tomador.

El Beneficiario, es la persona/s designada por
el tomador/asegurado para el cobro de la canti-
dad pactada en caso de siniestro (ej: en un se-
guro vida, el tomador, en caso de fallecimiento,
designa como beneficiarios a su esposa e hijos,
que seran quienes tienen derecho a cobrar la in-
demnizacion de la aseguradora).

2.2 Mediadores de seguros
-

Debemos hacer mencion a los mediadores de
seguros, ya que también pueden tener intervencion
en la contratacion y formalizacion del contrato de se-
guro. Las aseguradoras, ademas de ejercer directa-
mente su actividad con sus propios recursos, se
sirven de los mediadores de seguros para aumentar
su produccion. El mediador de seguros es aquel
que “intermedia” entre aseguradora y cliente, es
el eslabon que une a las partes, y se encarga de la
difusion del seguro, asesoramiento a clientes y de
procurar que el asegurado reciba el servicio pactado.
Pueden distinguirse entre:

¢ Gorredor de Seguros: Actia como intermediario
de una o varias compafias aseguradoras, aun-
que sin estar necesariamente vinculado en ex-
clusiva a ninguna de ellas.

e Agente de Seguros: Esta vinculado a una ase-
guradora (contrato de agencia) y actlia como
prolongacion de ésta y por cuenta de ella, siendo
la aseguradora quien responde frente a terceros
y ante los asegurados de los actos realizados por
el agente.

Ademas tenemos el caso particular de la Banca. En
la actualidad, los bancos, conscientes de que el negocio

asegurador va, en muchas ocasiones, unido al de la
banca no han querido perder la oportunidad de partici-
par en la intermediacion en la contratacion de seguros.
En muchos casos, los ofrecen de forma vinculada a la
contratacion de otro tipo de productos (ej: en los prés-
tamos hipotecarios (seguros hogar, vida, proteccion de
pagos, etc.)). El consumidor debe saber que no es obli-
gatoria la contratacion de tales seguros- a excepcion
del seguro de incendios que cubra el inmueble -,y que
la entidad bancaria no puede obligarle a contratar di-
chos seguros en entidad perteneciente a su mismo
grupo empresarial. En otras ocasiones, las entidades
bancarias ofrecen los seguros como productos en si,
para contratarlos con su aseguradora de confianza o
con sus propias aseguradoras.

Segun la ley, el negocio asegurador en este canal
debe cumplir con los mismos requisitos (formacion del
vendedor de seguros, adecuacion del cliente, etc...),
pero esta demostrado en la practica no se cumple.

2.3 Tramitacion y formalizacion de la
péliza (documentos y clausulas).
|

El proceso de tramitacién y formalizacion de una
poliza estd compuesto por una serie de documentos re-
lacionados con las fases en que se desarrolla. Asi po-
demos hablar de:

1.- Solicitud de seguro: El futuro asegurado cumpli-
menta un documento, que refleja los datos del
riesgo a asegurar, con el fin de que la aseguradora
lo estudie y le oferte las condiciones en que acep-
taria su cobertura. No es vinculante ni para el ase-
gurado ni para el asegurador.

2.- Propuesta de seguro: La aseguradora presenta
al tomador una propuesta de aceptacion del riesgo,
especificando las condiciones y términos en que se
llevaria a cabo, para que decida si la contrata o no.
La oferta tendra una duracion de 15 dias. Si las par-
tes lo acuerdan, los efectos del seguro tendran ca-

racter retroactivo al momento de la

presentacion de la propuesta. La pro-
puesta hecha por un corredor de segu-
ros no es vinculante para la
aseguradora, y hasta que no la firme un

LA PROPUESTA
DE SEGURO ES
VINCULANTE

DURANTE 15 representante de | radora n

DIAS PARA LA t_ep esel ante de ?; asegura ola 0

AseGurapora  IENE valory se asimilaa una simple so-
licitud de seguro.



3.- Emision de la péliza: La poliza es el docu-
mento que refleja los derechos y obligaciones
contraidas entre las partes. Si su contenido di-
fiere de la proposicion de seguro el tomador
podra reclamar a la aseguradora en el plazo de
1 mes a contar desde la entrega de la péliza para
que la subsane. En la péliza se debe hacer cons-
tar los datos (nombre, apellidos, denominacion
social...) y domicilio de las partes, los asegura-
dos y beneficiarios, la descripcion, situacion y
naturaleza del riesgo cubierto, la suma asegu-
rada o alcance de la cobertura, el importe de la
prima y su vencimiento, lugar y forma de pago,
la duracion del contrato y el nombre del media-
dor de seguros, si lo hubiera.

—
S . |

4.- Firma de la Péliza: Una vez emitida la pdliza, esta
queda validada mediante su firma por las partes in-
tervinientes. En el caso de seguros contratados a
distancia (p.ej: por internet o teléfono), aunque las
aseguradoras no informan de ello, el consumidor
puede desistir o renunciar al contrato en plazo de
14 dias naturales (30 dias, si es seguro de vida), a
contar desde el dia de la celebracion del contrato
(ej: cuando el consumidor remite un mail o llama
por teléfono a la aseguradora
para dar el visto bueno a la
oferta que recibid en su dia), SEGURD A DISTANCIA
sin necejsldad Qe gxllegar PUEDE RENUNCIAR
causa y sin penahza}mon (a4 conrraro v un
aseguradora debera reem-  p; 479 pe 14 pias
bolsarle la prima abonada en NATURALES
plazo méaximo de 30 dias).

SI CONTRATA UN

En estos casos, normalmente, cuando se emite el
alta se suele enviar al asegurado un e-mail de con-
firmacion de la contratacion asi como un certificado
de aseguramiento, pero debemos exigir el envio de
la poliza a nuestro domicilio en soporte papel (es obli-
gatorio segun la Ley 22/2007 de Servicios Finan-

cieros a Distancia) para poder observar todas las
condiciones y analizar si nos interesa la oferta. El
desestimiento debe hacerse por medio que per-
mita dejar constancia de la notificacion (Ej: fax,
correo certificado con acuse de recibo, etc.)

LAS PARTES DE LA POLIZA

La poliza de seguro esta compuesta generalmente
por 3 partes diferenciadas (que la aseguradora tiene
obligacion de entregar al tomador/asegurado):

m El Condicionado General: Recoge las nor-
mas basicas o clausulas comunes a todas las
polizas de seguros de la misma modalidad de
riesgo contratado, y que se contiene en un pe-
quefio manual proporcionado por la asegura-
dora. En él se reflejan las normas relacionadas
con la modalidad de seguro, los riesgos exclui-
dos, las formas de cobro de primas y liquida-
cion de siniestros, comunicaciones entre las
partes, etc.

m El Condicionado Particular: Refleja datos
concretos relativos al riesgo asegurado, como
los datos personales del tomador, de la persona
0 bien asegurado, los importes asegurados, el
importe y vencimiento de las primas, duracion
del contrato, etc.

m El Condicionado Especial: Se utiliza para
delimitar algunas clausulas de las condiciones
anteriores (Ej: inclusion o supresion de algunos
riesgos que afecten de forma particular a la
contratacion de la pdliza en cuestion).

Obligaciones y
derechos de las partes

Las polizas de seguros implican una serie de obli-
gaciones para las partes —a las que, caso de incumpli-
miento, se pueden oponer unos derechos, segun
veremos— Y que son las siguientes:

OBLIGACIONES DEL TOMADOR/ASEGURADO
(Y EN SU CASO, BENEFICIARIO)

a) Declaracion exacta, completa y concreta del
riesgo que se va a asegurar, indicando su valor
economico real. Caso de no suministrar a la ase-
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guradora valoraciones exactas o ajustadas a la re-
alidad pueden producirse dos situaciones:

Infraseguro: Cuando se asegura el bien protegido
por un valor inferior a su valor real (ej: se con-
trata un seguro de incendios sobre un bien que
vale 3.000 € por un valor de 1.000 €; en caso de
siniestro, la aseguradora indemnizaria como ma-
ximo por el capital asegurado, es decir, 1.000 €)

Sobreseguro: Cuando la suma asegurada supera
notablemente el valor real del bien objeto de co-
bertura. En este caso, se podra exigir la reduc-
cion de la suma asegurada y de la prima
abonada, debiendo devolver la aseguradora el ex-
ceso de prima cobrada.

b) Pago de la prima pactada: El contrato refleja
el importe y las fechas de pago de las primas,
teniendo la obligacion de abonarlas a su venci-
miento. Generalmente, se pagan de una sola vez
(prima unica) o en varias veces (primas periddi-
cas) pudiendo fraccionarse el pago (trimestral,
mensual, etc).

En caso de impago de la prima, debe distinguirse
dos situaciones:

- Si se trata del impago de la primera prima perié-
dica o si es Unica, la aseguradora puede resolver
el contrato o reclamar el importe adeudado por
via ejecutiva. Si se produce un siniestro y la
prima no ha sido abonada, la aseguradora que-
dara liberada de indemnizar.

- Si por el contrario, se produce el impago de las
primas periddicas siguientes o sucesivas se con-
cede un plazo de gracia de 1 mes desde la fecha
en que vencio el pago. Si transcurrido ese mes, no
se paga la cobertura de la pdliza queda suspen-
dida y la aseguradora puede rescindirla o reclamar
el pago dentro de los 6 meses siguientes al venci-
miento de la prima, transcurrido el cual el contrato
se dara por extinguido. Efectuado el pago por el
asegurado, la pdliza vuelve
a desplegar efectos a las 24
horas del dia en que se pro- TIENE UN PLAZO DE

. . 40 pias A PARTIR
dujo el pago (siempre que el DEL PARTE DE

LA ASEGURADORA

contrato no se hubiera re- SINIESTRO PARA
suelto o extinguido por la ABONAR LA
aseguradora). INDEMNIZACION

c) Comunicacion a la aseguradora de los sinies-
tros producidos durante la vigencia de la po-
liza, dentro el plazo estipulado (normalmente,
salvo que se disponga otro mas amplio en la pé-
liza, es de 7 dias desde que se conozca). Es re-
comendable hacerlo de manera fehaciente (fax,
acuse recibo), evitando notificarlo por teléfono.

d) Comunicar a la aseguradora todas aquellas cir-
cunstancias que puedan suponer una agrava-
cion del riesgo y que sean de tal naturaleza que
de haber sido conocidas por el asegurador en el
momento de la firma del contrato no lo habria sus-
crito o lo habria hecho en condiciones mas gravo-
sas para el asegurado (Ej: en un seguro de vida, no
comunicar a la aseguradora el diagndstico posterior
a la contratacion de unas patologias cardiacas que
aumenten las posibilidades de sufrir un infarto).

Si el tomador/asegurado no comunica esa agra-
vacion del riesgo y ocurre un siniestro, el asegurador
solo puede quedar liberado de indemnizar si ha exis-
tido mala fe en el tomador o el asegurado. En caso
contrario, la indemnizacion se reducira proporcio-
nalmente a la diferencia entre la prima pactada y
aquella que le hubiese sido de aplicacion conociendo
las condiciones reales del riesgo asegurado.

e) En caso de no desear renovar o prorrogar el
seguro, el asegurado lo debe comunicar por
escrito y por un medio fehaciente (carta certi-
ficada con acuse de recibo, fax...), con un plazo
de antelacion de 2 meses a la conclusion del
seguro (o prérroga) en curso.

OBLIGACIONES DEL ASEGURADOR

a) La aseguradora esta obligada a pagar la in-
demnizacion pactada por el daiio producido en
el siniestro, una vez realizadas las investigacio-
nes y peritaciones necesarias para establecer la
existencia del siniestro y, en su caso, la valoracion
los dafios derivados del mismo. La prestacion
puede ser en dinero o0 mediante la reparacion
o reposicion del bien asegurado si bien, la ase-
guradora debera consultar al asegurado qué pre-
fiere. No obstante, es posible que se fije en el
contrato una cantidad fija o variable (porcentaje),
llamada franquicia, cuya cobertura no es asumida



por el asegurador y se descuenta de la indemni-
zacion a abonar al asegurado (Ej: reparacion de
un coche que cuesta 850 €, pero hay una franqui-
cia de 150 €; la aseguradora solo abonara 700 €,
pagando el resto el asegurado).

La aseguradora tiene un plazo de 40 dias a
partir del parte de siniestro para abonar la indem-
nizacion o reparar/reponer el objeto siniestrado;
si todavia no esta determinado econémicamente el
importe de la indemnizacion por las causas que sean,
debera adelantar, en ese plazo, el pago de un importe
minimo a cuenta de la indemnizacion final, calculado
segUn las circunstancias por él conocidas o por los
datos suministrados. Si en el plazo de 3 meses desde
el siniestro no abona cantidad alguna estara obligada
a abonar la indemnizacion mas el interés legal del di-
nero incrementado en un 50%.

b) Notificar por escrito al asegurado los motivos por
los que rechace hacerse cargo del siniestro.
4 Clases de Seguros
R
Existen numerosas clasificaciones, imposibles de
recoger en este tema. Por ejemplo, segun el niimero
de asegurados, podemos hablar de seguros indivi-
duales (cubre los riesgos de un solo asegurado), co-
lectivos (dan cobertura a varios asegurados (ej:
trabajadores de una empresa). Si atendemos al ni-
mero de riesgos cubiertos en la pdliza, pueden ser
seguros simples (dan cobertura a un riesgo concreto)
o0 combinados (o multirriesgo: la pdliza incluye varios
riesgos referidos a un mismo objeto asegurado).
Segln su voluntariedad de contratacion, pueden
ser voluntarios (suscritos por los ciudadanos o em-
presas con absoluta libertad, para cubrir los riesgos
que les afectan) y obligatorios (su contratacion esta
impuesta por ley). Finalmente si atendemos a la na-
turaleza del riesgo, puede distinguirse entre perso-
nales (su objeto es la persona), patrimoniales (cubren
los bienes materiales de las personas) y asistenciales
(proporcionan servicios y/o asesoramiento, bien la

propia persona o sus bienes). Esta es la clasificacion
que vamos a desarrollar.

4.1 Seguros Personales

Su caracteristica fundamental consiste en que el
riesgo asegurado recae directamente sobre la pro-
pia persona. Estos seguros, en sus distintas modali-
dades, estan destinados a indemnizar al asegurado, o
a sus herederos, en los supuestos de accidente, en-
fermedad o muerte. EI mas importante es el seguro
de vida, en sus diversas modalidades.

Seguros de vida

Tiene por objeto proteger las eventualidades sobre
la vida de las personas, que puedan originarles pér-
didas econdmicas, tanto por supervivencia (a partir
de una fecha en que no se pueden generar nuevos
recursos econémicos) como por fallecimiento. Exis-
ten 3 modalidades basicas:

4.1.1 Seguros de Ahorro
(supervivencia del asegurado)

La aseguradora se compromete a pagar al benefi-
ciario de la péliza (normalmente, el propio asegurado)
un capital o renta sdlo si vive en una fecha o edad fijada
en la pdliza. Consiste en crear un fondo de ahorro, me-
diante aportaciones periodicas del asegurado, durante
el plazo estipulado en la poliza, para percibirlo a su fi-
nalizacion, junto con los intereses generados con esas
aportaciones.

Las modalidades mas comunes son las siguientes:

a) Seguros de capital di-
ferido: el asegurador
se compromete a
entregar el capi-
tal  asegurado
una vez expirado
el plazo estipu-
lado en la poliza,
siempre que el
asegurado  viva
aun en esa fecha.

b) Seguros de renta
diferida; el asegura-
dor se compromete
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a abonar al asegurado una renta constante y perié-
dica al finalizar el plazo convenido.

¢) Seguros de jubilacion: participan de las dos moda-
lidades anteriores y consisten en contratar un se-
guro de ahorro fijando como fecha de finalizacion
la edad de jubilacion predeterminada por el asegu-
rado. Este puede percibir un capital o una renta en
la fecha estipulada.

4.1.2 Seguros de riesgo
(fallecimiento del asegurado)

Su finalidad es la de garantizar el bienestar econd-
mico de la familia del asegurado (u otros beneficiarios
designados por éste), en caso de su fallecimiento. Exis-
ten varias modalidades:

e Seguros de vida entera:
La aseguradora se compromete a abonar el capital
pactado a los beneficiarios del asegurado en el mo-
mento de su fallecimiento, ocurra éste cuando ocu-
rra. Hay diferentes formas de contratacion:

a) primas vitalicias: El asegurado pagara sus primas
hasta su fallecimiento.

b) primas temporales: El asegurado paga sus primas
durante un periodo determinado en la pdliza (Ej: 20,
30 afios), permaneciendo vigente el seguro hasta su
fallecimiento.

c) hasta los 85 aiios: Si el asegurado sobrevive a esa
edad, la aseguradora entrega la cantidad acordada
en poliza, quedando esta cancelada.

Seguros de vida temporales:

El asegurador cubre el riesgo de fallecimiento du-
rante un periodo concreto de su vida y la aseguradora
se compromete a pagar un capital a sus beneficiarios
en caso de que el fallecimiento se produzca en ese
periodo. Las primas en estos seguros son irrecupe-
rables en caso de supervivencia del asegurado.

4.1.3 Seguros Mixtos
(cubren ambas eventualidades)

Es decir, se garantiza un capital o renta a la jubila-
cion del asegurado, y asimismo se asegura un capital
para sus herederos o beneficiarios en caso de fallecer
antes de su jubilacion.

¢ Consejos para evitar problemas en el cobro de

la indemnizacion:

El ramo de seguros de vida constituye una fuente
continua de conflictos entre consumidor y aseguradora.
Las nuevas ofertas, la venta agresiva y la escasa regu-
lacion perjudican gravemente los intereses del consu-
midor. ADICAE le propone una
serie de consejos practicos para
evitar tener problemas a la hora

de cobrar la indemnizacion: En LOS PLANES DE
JUBILACION SOLICITE
- En ocasiones surge un SIEMPRE LA TABLA DE
VALORES DE RESCATE

desfase entre la firmay la
posterior remision del
contrato y de la docu-
mentacion (condicionado general y particular).
Antes de firmar, asegurese de recibir las condicio-
nes particulares y generales para estudiarlas con
detenimiento, comprobar las clausulas limitativas y
exclusiones, coberturas, etc. y valorar si le interesa
suscribir la pdliza; si el contenido de la péliza di-
fiere de la proposicion del seguro que le efec-
tuaron puede reclamar a la compaiiia en el
plazo de 1 mes.

Cercidnese de recibir la tabla de valores de
rescate donde se reflejan las cantidades que re-
cuperara el usuario, para evitar sorpresas en el
momento del rescate.

En los seguros de vida para caso de muerte
cuando se trate de una pareja, se pueden hacer

ek
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dos seguros, uno por persona. Pero es mas reco-
mendable hacer uno para los dos, resultara mas
barato. Igualmente, conviene especificar bien los
beneficiarios de la pdliza, incluyendo los hijos que
pudieran nacer después de haber suscrito la pdliza
mediante su modificacion.

- La aseguradora puede cancelar el seguro de
vida, pero debe venir especificado en el con-
trato. Si no se indica nada, no es posible la cance-
lacion unilateral por la aseguradora a no ser que
existiera un incumplimiento contractual (Ej: falta
de pago de las primas).

- Las entidades financieras obligan a contratar un se-
guro de vida garantizandose de esta forma el cobro
de la deuda pendiente de la hipoteca en caso de
fallecimiento. No es obligatorio contratarlo, pero
pueden reducirle el diferencial, eche cuentas.

4.2 Seguros Patrimoniales
-

La finalidad de estos seguros, también denomina-
dos de dafos, consiste en garantizar una compen-
sacion economica en el caso de producirse un daiio
o pérdida sobre el bien material asegurado. A dife-
rencia de los anteriores, en estos seguros el objeto lo
constituyen las propiedades del asegurado (viviendas,
automoviles, joyas, etc.) cuyo valor es facilmente esti-
mable. Los riesgos que afectan a los bienes de las per-
sonas son muy variados (incendios, robos, inundaciones,
etc.), por lo que suscribir una péliza que cubriera cada
uno de ellos supondria una complicacion para las partes;
por esta razon, las aseguradoras han optado por la cre-
acion de productos “multirriesgo”, que recogen en una
Unica pdliza las coberturas necesarias para tener con-
venientemente asegurado el bien objeto del contrato.
Los mas habituales son:

4.2.1 Seguros de Automoviles

Tienen por objeto la prestacion de indemnizaciones
por los dafos derivados de accidentes que se producen
como consecuencia de la circulacion de vehiculos. Cabe
distinguir dos tipos:

a)El Seguro Obligatorio de

. EL SEGURO
Automoviles: , OBLIGATORIO DE
La ley obliga a todo propie-  syromdvies sdro
tario de vehiculo a motor  cysgE 10s paiios a
que circule por Espaia a 7eRcEROS DENTRO DE
suscribir un seguro de res- LoS LIMITES

ponsabilidad civil sobre el vehiculo para, en caso de
causar un accidente, cubrir los dafios materiales y
personales causados a terceros, dentro de unos li-
mites exigidos legalmente: hasta 70 millones de
euros por siniestro, cualquiera que sea el nimero
de victimas (dafos personales) y hasta 15 millones
de euros por siniestro (dafios materiales). El seguro
obligatorio cubre también cualquier accidente su-
frido en territorio de un estado miembro del Espacio
Econdmico Europeo.

2) El Seguro Voluntario de Automdviles:

Las coberturas del seguro obligatorio de automovi-
les son insuficientes para atender los riesgos a que
estan expuestos los conductores, ya que sélo cubre
los dafios a terceros dentro los limites econdmicos
marcados por la ley. Para tratar de compensar esas
deficiencias, los automovilistas pueden contratar de
forma voluntaria las siguientes coberturas:

¢ Seguro de Responsabilidad Civil ilimitada:

Su finalidad es cubrir los dafios causados sobre
personas 0 cosas que excedan de las cantidades
cubiertas por el Seguro Obligatorio. Esta garantia
suele tener algunas limitaciones (ej: conduccion
bajo los efectos del alcohol o drogas, omision de
socorro a la victima del accidente, conduccion sin
permiso, etc.)

e Seguro de Daiios Propios:
También denominado “todo riesgo”, esta desti-
nado a cubrir los dafios producidos en el propio
vehiculo asegurado, independientemente de que
el conductor haya sido o no el culpable del
mismo. Los costes asumidos por la aseguradora
pueden ser los siguientes: reparacion de dafios
(0 indemnizacion variable en funcion del valor
del vehiculo para el caso de que sea declarado
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como siniestro total, 0 haya sido robado y no en-
contrado en un plazo de 30 dias), accesorios
dafos o robados, asistencia en viajes, servicio
de grua, roturas de lunas, etc.

¢ Defensa Juridica del automovilista:

Por una parte, cubre los gastos que origine la de-
fensa del asegurado, tanto en via penal como civil,
y por otro, los gastos juridicos necesarios para la
reclamacion judicial o amistosa de los dafios sufri-
dos por el conductor y/o por el vehiculo (honorarios
de Abogados y Procuradores, Peritos, tasas judicia-
les, costas procesales...). Esta cobertura permite la
libre eleccion de Abogado y Procurador, cubriendo
sus honorarios hasta el limite asegurado en la po-
liza, salvo que el conductor del vehiculo asegurado
sea culpable del accidente, en cuyo caso, la ase-
guradora asumira su defensa con sus propios abo-
gados, salvo que: a) quien esté reclamando sea
también asegurado de la misma compafiia; y b) que
exista conflicto de intereses con la aseguradora.

Una de las situaciones mas habituales y que mas
conflictos genera es el relativo a los dafios materiales
del vehiculo, cuando el conductor asegurado no es cul-
pable del accidente y el vehiculo sufre graves desper-
fectos. En estos casos, su aseguradora (que por
aplicacion de los convenios entre aseguradoras se hace
cargo de la reparacion de tu vehiculo) o la compania
del contrario (si el convenio no es de aplicacion, por
ejemplo, porque la compafnia contraria no forma parte
del convenio) puede decir que el valor de reparacion del
vehiculo es superior a su valor de mercado (valor venal)
— es decir, el vehiculo es siniestro total - y que por tanto
no lo va a reparar y sélo indemnizara con el importe co-
rrespondiente a dicho valor venal (y si quiere reparar el
vehiculo tendra que pagar usted la diferencia). (Ej: un
vehiculo de 16 afios de antigiiedad en buen estado,
cuyo valor venal es de 3.000 €, y cuya reparacion as-
ciende a 3.600 €. La aseguradora se negara a repararlo
porque el coste de reparacion es superior al valor venal
y solo asumira los 3.000 €, debiendo pagar el asegu-
rado la diferencia (600 €)).

No debe aceptar esta conducta pues le estan en-
gafiando. En estos supuestos puede invocarse la apli-
cacion del llamado “valor de afeccion” que consiste en
un porcentaje que oscila entre el 20% y el 40% y que
se aplica sobre el valor venal. En este caso, el asegu-
rado tiene derecho a que le reparen el vehiculo si el
coste de la reparacion no supera en un 20%-40% el

valor venal del vehiculo. Si se esta en el limite, suele
ser aconsejable pactar con un taller reducir el importe
de la reparacion, utilizando piezas de segunda mano o
de desguace. De esta forma se conseguiria reducir la
diferencia entre el valor venal y el porcentaje de valor
de afeccion admisible. En caso de que la reparacion sea
superior al 20-40%, sdlo tendra derecho a que le in-
demnicen el valor venal mas el “valor de afeccion”.

4.2.2 Seguros Multirriesgos

del Hogar ANTES DE

CONTRATAR UN
SEGURO PARA SU
CASA, CONOZCA

Las polizas de multirriesgo
para el hogar estan destinadas a

indemnizar a los propietarios de  quE coerTurAS
viviendas por los siniestros pro-  TIENE EL DE LA
ducidos en ellas que requieran  COMUNIDAD DE
compensacion economica. Los  PROPIETARIOS

seguros de este tipo distinguen
dos partes fundamentales en las garantias de la po-
liza:

- El continente, que hace referencia a aquellas par-
tes de la vivienda referidas a su estructura, muros,
cimientos, paredes, techos, suelos, puertas, venta-
nas y demas elementos constructivos del domicilio
asegurado.

- El contenido, que se refiere al mobiliario o conjunto
de bienes muebles, enseres de uso personal o do-
meésticos (como joyas, dinero, etc.) y otros elemen-
tos decorativos que se hallen en el interior del
domicilio asegurado.

Los propietarios de viviendas estan sometidos a
riesgos que pueden afectar tanto al continente como al
contenido, pudiendo contratarlos conjunta o separada-
mente. El asegurado asigna un valor al continente (esti-




mado en el coste de reconstruccion de la vivienda
puesto que el terreno ya esta pagado), y otro al conte-
nido, mediante un desglose valorado de las pertenencias
que existen en la vivienda (muebles, electrodomésticos,
etc). Las garantias mas frecuentes en estos son las
siguientes:

¢ Responsabilidad Civil: Cubre los dafos produci-
dos por el propio asegurado y los producidos por
aquéllos de los que es responsable civilmente (hijos
menores, animales de compafiia, etc.) La utilizacion
mas frecuente de esta garantia es la reparacion de
los dafios en otras viviendas por accidentes produ-
cidos en la propia: inundacion, filtraciones de agua,
incendio, caida de algtin objeto, etc.

¢ Incendio, explosion o caida de rayos:
Incluye gastos de extincion, demolicion y deses-
combro.

* Daiios por agua (incluye localizacion y reparacion
de averias)

¢ Rotura de cristales y loza sanitaria.

¢ Robo y expoliacion.

¢ Daiios eléctricos.

e Actos de vandalismo o malintencionados, etc.

En relacion con estos seguros, ADICAE le propone
una serie de consejos practicos, a saber:

- Es recomendable profundizar en las condiciones y
comparar las propuestas de varias compaiiias se-
leccionando el seguro mas barato y que nos ofrezca
las mejores coberturas.

El seguro de las Comunidades de Propietarios cubre
los elementos y zonas comunes del edificio. ES im-
portante conocer todas las coberturas antes de
contratar la péliza para su hogar, ya que si no podria
estar asegurando dos veces el mismo bien.

Los contratos aparecen escritos en un lenguaje
complejo que puede dar lugar a diversas interpre-
taciones. Antes de contratar exija que le expliquen
sobre las coberturas de su seguro, sus limitaciones
y sus exclusiones. Si tiene alguna duda o algo no le
cuadra acuda a su sede de ADICAE.

- Guarde todos los comprobantes de compra ya que
pueden aparecer discrepancias en cuanto a la va-
loracion del siniestro. En ocasiones al tratarse de
dafios en objetos de larga duracion no disponemos
de factura o ticket de compra.

4.2.3 Seguros de Responsabilidad Civil

La actividad cotidiana, tanto personal como pro-
fesional 0 empresarial, conlleva la posibilidad de oca-
sionar daflos a terceras personas, de cuya
responsabilidad habria que responder ante los tribu-
nales quienes determinarian la compensacion econo-
mica por el dafio ocasionado.

Los seguros de responsabilidad civil estan destina-
dos a dar cobertura a los gastos derivados de los dafios
producidos a terceros, ya sea por el propio asegurado
0 por las personas o0 hechos de los que sea responsable
civilmente. Estas polizas suelen incluir las siguientes
garantias:

1.- Constitucion de fianzas judiciales que se exijan
al asegurado.

2.- Gastos de defensa juridica del asegurado, de-
rivadas de su responsabilidad civil.

3.- Pago de indemnizaciones a terceros, de las que
el asegurado resulte responsable. Este tipo de se-
guros son obligatorios en algunas actividades que
implican riesgo a terceros (ej: seguros obligatorios
de automoviles, de responsabilidad civil del cazador,
de viajeros para los transportes publicos, etc.).
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4.3 Seguros Asistenciales

En este tipo de seguros, el asegurado, mediante el
pago de una prima, se garantiza la obtencion de un ser-
vicio determinado, costeado por la aseguradora, en el
momento en que lo precise. Dentro de este grupo, cabe
destacar los siguientes seguros:

4.3.1 Seguros de Asistencia Sanitaria

Mediante este tipo de seguros se cubren la asis-
tencia médica, hospitalaria o quirtrgica, en caso de
enfermedad o accidente. Es decir, la aseguradora no
indemniza sino que ofrece al consumidor un conjunto
de servicios sanitarios, incluidos en un listado de fa-
cultativos, hospitales, etc, a los que el asegurado
puede acudir. Estas coberturas son prestadas también
por la Seguridad Social, no obstante, la libre eleccion
de médicos y centros hospitalarios que ofrecen las
aseguradoras, asi como su flexibilidad de horarios, el
evitar largas listas de espera y en general, una mayor
comodidad en los servicios prestados, les otorga un
atractivo importante. Entre
estas coberturas pueden
encontrarse: Medicina ge-
neral, Pediatria, Hospitaliza-

EL SEGURO DE
ASISTENCIA SANITARIA NO
DEBE CONFUNDIRSE CON
EL SEGURO DE

eNFeRMEDAD, quE N0 COT  Servicios - de
tl , . _

OFRECE COBERTURA gml‘erm'enal\,n Uagenc&as ; Am
SANITARIA ulancia, Medios de diag-

nostico,  Especialidades
médicas y quirlrgicas, etc,

Las companias de seguros, ademas, pueden de-
cidir no renovar la pdliza a aquellos que les generen
demasiados gastos o incrementar las primas para
incentivar bajas voluntarias. Igualmente, pueden re-
chazar al cliente en funcion de su estado de salud,
asi como decidir no renovar la poliza.

No debe confundirse con el seguro de enfer-
medad, que no ofrece la prestacion de servicios sa-
nitarios, sino que es un seguro de reembolso de
gasto, de subsidio o indemnizacion, que tiene como
finalidad principal cubrir la pérdida de ingresos eco-
némicos que se puede originar al asegurado al con-
traer una enfermedad.

4.3.2 Seguros de Decesos

Esta clase de seguros asistenciales garantiza que
la aseguradora corra con los gastos funerarios y
de entierro del asegurado en caso de fallecimiento
de éste. Es un seguro muy extendido en Esparia sobre
todo en las personas de mayor edad. Muchas asegu-
radoras lo incluyen como cobertura accesoria en se-
guros de asistencia en viaje, en el seguro de hogar o
en el de asistencia sanitaria, pero también puede con-
tratarse de manera independiente. Las coberturas ha-
bituales de este tipo de seguros son los servicios
funerarios, los costes del cementerio y el coste de las
tramitaciones relacionadas con los puntos anteriores.

Las primas de estos seguros son muy elevadas en
proporcion a la contraprestacion que ofrecen. Otro dato
atener en cuenta es que durante los primeros afios del
seguro las primas suelen ser bajas, pero cuando el ase-
gurado alcanza cierta edad (+ 70 afios ya es conside-
rada por algunas aseguradoras como edad alta), a las
aseguradoras no les interesa ya tenerlos.

4.3.3 Seguros de Defensa Juridica

La aseguradora asume los gastos necesarios para
tramitar una reclamacion por parte del asegurado, bus-
cando primero una solucidn amistosa y llevandola ante
los Tribunales si no la consigue. También cubre los gas-
tos de defensa del asegurado en caso de ser encausado
en un procedimiento judicial o administrativo.

Pese a que las aseguradoras traten de asignar al
asegurado sus propios profesionales, debe tener en
cuenta que existe total libertad de eleccion de Abo-
gado y Procurador (también en la via extrajudicial),
salvo en el seguro de responsabilidad civil, en el que
por norma general, sera el asegurador quien asumira
la direccion juridica frente a la reclamacion del perjudi-
cado, excepto en 3 supuestos:



a) Que quien reclame esté asegurado con la misma
aseguradora.

b) Que exista algun otro posible conflicto de intereses.
c) Qe esté dilucidando la responsabilidad en via penal.

En el supuesto de que el asegurado opte por ele-
gir libremente al Abo-
gado y Procurador, la
compafia de seguros
Unicamente abonara
hasta el limite maximo
de dinero pactado en
la pdliza (suma asegu-
rada), debiendo el pro-
pio asegurado pagar a
su costa el exceso si
lo hubiere.

5 Orqimis,mos Supervisores
¢Sabe como y
ante quién reclamar?

Existen varios organismos oficiales que participan
en el control y la intervencion de las aseguradoras, para
garantizar su solvencia frente a sus asegurados. Entre
estos cabe destacar:

5.1 La Direccion General de
Seguros y Fondos de Pensiones
|

Es el drgano de control y supervision de la actividad
aseguradora en nuestro pais, encuadrado en el Ministerio
de Economia. Sus competencias fundamentales son:

e Conceder la autorizacion previa inicial para el des-
arrollo de la actividad aseguradora.

¢ Supervisar la documentacion técnica y contractual
que utilicen las aseguradoras.

e Ordenar a las aseguradoras la adopcion de medidas
de saneamiento econémico necesarias para el
cumplimiento de sus compromisos.

e Sancionar e incluso revocar la autorizacion para el

ejercicio de la actividad aseguradora en caso de in-
cumplimiento de sus obligaciones.

o Analizar toda la informacion de caracter estadistico
y contable que, obligatoriamente, deben enviarle las
compafias aseguradoras.

e Atendery dar respuesta a las consultas y reclamacio-
nes, contra personas y entidades relacionadas con la
actividad aseguradora, planteadas por los ciudadanos.

e Controlar la actividad de las personas fisicas y juri-
dicas que ejerzan la mediacion de seguros, com-
probando que cumplen las condiciones necesarias
para su actuacion.

5.2 El Consorcio de Compensacion de

Seguros
|

Es una entidad de derecho publico adscrita al Mi-
nisterio de Economia, a través de la Direccion General
de Seguros, con personalidad juridica propia y plena

ADICAE PONE
A SU DISPOSICION

WA S

ADIcAaF

La asociacion facilita a todos los
consumidores y usuarios una publicacion
rigurosa y amena que analiza los abusos mas
frecuentes en el mundo del consumo

Solicite esta publicacion en cualquiera de las sedes de ADICAE,
o envienos un correo electronico a aicar.adicae@adicae.net
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capacidad para obrar. Su intervencion se inicia donde
termina la de las aseguradoras privadas, actuando
como complemento en los siniestros producidos por
causas extraordinarias.

En este sentido actuara indemnizando a aquellas
personas que, teniendo suscrita una péliza privada, su-
fran dafios como consecuencia de riesgos extraordina-
rios no incluidos en las garantias de su pdliza (ej: dafios
por fendmenos naturales (inundaciones extraordinarias,
terremoto, erupciones volcanicas, maremotos, vientos
de +120 km/h, etc.)).

El Consorcio indemnizara, también, a los afecta-
dos por accidentes de circulacion producidos por un
vehiculo robado, cuando se desconozca el vehiculo
causante o se trate de un vehiculo sin seguro. Ade-
mas de estas funciones, actia como liquidador de
las entidades aseguradoras que se encuentren en
alglin supuesto legal que obligue a su extincion, pro-
cediendo a la venta de todos los bienes de la asegu-
radora y al pago de sus deudas. También puede
realizar una actividad aseguradora propia similar a
la realizada por cualquier aseguradora privada. Por
ejemplo, asegurando vehiculos particulares me-
diante el seguro obligatorio cuando la solicitud de
aseguramiento haya sido rechazada por dos asegu-
radoras (para ello el consumidor debe presentar al
Consorcio dos Certificados de denegacion de asegu-
ramiento emitidos por diferentes aseguradoras); o
asegurando la responsabilidad civil derivada de la
circulacion de vehiculos oficiales (Estado, CCAA,
Ayuntamientos...) si asi se le solicita.

Cada vez que se contrata una péliza de seguro (au-
tomavil, hogar, etc.), a la prima se suma un recargo o
canon, que debe pagar el tomador, cuya cuantia esta
destinada al Consorcio, a fin de garantizar la cobertura
de los dafios sufridos a consecuencia de €sos riesgos
extraordinarios.

5.3 Como reclamar a su aseguradora
|

Si quiere poner de manifiesto a su aseguradora las
tardanzas, desatenciones o cualquier otro tipo de defi-
ciencia el primer paso es presentar un escrito al Servi-
cio de Atencion al Cliente o al Defensor del Cliente de
la aseguradora en cuestion, que podra adoptar las si-
guientes formas:

- Queja: Denunciando irregularidades en el funcio-
namiento de los servicios prestados.

- Reclamacion: Cuando pretenda obtener la restitu-
cion de su interés o derecho, asi como cuando las
acciones u omisiones de la aseguradora hayan su-
puesto un perjuicio para sus intereses o derechos
por incumplimiento de los contratos, de la norma-
tiva de transparencia y proteccion de la clientela o
de las buenas practicas.

El escrito debera incluir una explicacion deta-
llada de los hechos acaecidos y la pretension con-
creta de la reclamacion, aportando copia de los
documentos que sean oportunos y debe remitirse de
manera que quede constancia de su envio (fax, correo
con acuse de recibo, burofax, etc.). La aseguradora dis-
pone de un plazo de 2 meses para contestar. En el su-
puesto de que deniegue la reclamacion o transcurran
2 meses desde su presentacion sin recibir contestacion,
el consumidor puede dirigirse a la Direccion General de
Seguros y Fondos de Pensiones, que dictara informe en
plazo maximo de 4 meses desde la fecha de presenta-
cion de la queja o reclamacion. Las resoluciones de la
Direccion General de Seguros son de caracter informa-
tivo, y no vinculantes para la aseguradora. Igualmente,
al no tener la consideracion de acto administrativo, tam-
poco cabe recurso alguno contra esa resolucion.

Dado que las resoluciones del Servicio de Aten-
cion al Cliente de las aseguradoras y de la Direccion
General de Seguros no tienen caracter vinculante,
el asegurado no cuenta con la garantia de que una re-
solucion a su favor vaya a acatarse por la aseguradora.
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Esto, junto con los largos plazos a la hora de reclamar
(pueden alargarse hasta 6 meses). ADICAE propone in-
tentar, con caracter previo al procedimiento anterior, re-
currir a otra via de resolucion de conflictos mas rapida,
sin excesivas formalidades, independiente, gratuita y
vinculante para las partes que lo acepten: el arbitraje
de consumo.

Las Juntas Arbitrales de Consumo son drganos
(municipales, autondmicos, etc.) habilitados por la ad-
ministracion para resolver los conflictos y reclamacio-
nes en materia de consumo. El arbitraje se inicia con
una solicitud que puede presentarse en la Junta Arbitral
de Consumo del domicilio del consumidor. Una vez re-
cibida se comprobara si la aseguradora reclamada esta
adherida al arbitraje (el problema es que aproximada-
mente sdlo un 5% lo estan, dado su caracter voluntario).
Si es asi, se le traslada la solicitud para aceptarla o re-
chazarla. En caso de que la rechace, se archivara la so-

licitud. Si la acepta se constituye un Colegio Arbitral,
formado por el Presidente (designado por la adminis-
tracion) y dos Arbitros, uno en representacion de los
consumidores y otro de las aseguradoras. Las partes
pueden optar por que el arbitraje sea de derecho (los
arbitros seran abogados en ejercicio) o de equidad (los
arbitros dictaran el laudo segtin su buen saber y enten-
der). Las partes seran citadas a una audiencia para ex-
poner sus argumentos, tras la cual, el procedimiento
finalizara con una resolucion llamada laudo arbitral,
que es vinculante para las partes teniendo la misma
eficacia que una resolucion judicial. En caso de incum-
plimiento, al tener fuerza ejecutiva, se puede acudir al
Juzgado solicitando que el Juez obligue a la parte in-
cumplidora a llevar a efecto lo dispuesto en el laudo. Si
durante el proceso las partes llegan a un acuerdo este
sera recogido en un laudo conciliatorio.

ADICAE PONE A SU DISPOSICION

La asociacion facilita a todos los consumidores y usuarios
una serie de folletos informativos sobre consumo general
para evitar futuros abusos.

Solicite estas publicaciones en cualquiera de las sedes de ADICAE, o envienos un correo electronico a aicar.adicae@adicae.net
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8 Préstamos Hipotecarios (1)

Concepto. _ ]
Préstamo hipotecario.
Garantia hipotecaria

La firma de una hipoteca puede ser el hecho eco-
némico mas relevante que se realiza en la vida. Las
condiciones que se establezcan en el contrato hi-
potecario pueden marcar nuestro futuro econo-
mico. Antes de firmarlo es recomendable acudir a
una sede de ADICAE con las condiciones del mismo
para que los técnicos, especialistas en consumo fi-
nanciero, puedan advertirnos en el caso de que en-
cuentren clausulas abusivas, como la clausula
suelo. Actuar de este modo podria evitarnos muchos
quebraderos de cabeza y garantizaria nuestra cali-
dad de vida, ya que en ocasiones dichas clausulas
son comercializadas por la banca con engafios y tre-
tas de todo tipo, ignorando el consumidor la inclusion
de éstas en el contrato.

También es importante que el usuario se forme al
respecto y conozca algunos aspectos relevantes.

En el lenguaje comun, se suelen utilizar los términos
“hipoteca” y “préstamo hipotecario” como sindni-
mos. Sin embargo, no significan exactamente lo
mismo. Veamos la definicion de cada uno:

La hipoteca es un derecho real de garantia y de
realizacion de valor, que se constituye para asegurar
el cumplimiento de una obligacion (normalmente de
pago de un crédito o préstamo) sobre un bien (general-
mente inmueble) el cual, aunque gravado con esa
carga, permanece en poder de su propietario, pudiendo
el acreedor hipotecario, en caso de que la deuda ga-
rantizada no sea satisfecha en el plazo pactado, pro-
mover la venta forzosa del bien gravado con la hipoteca,

cualquiera que sea su titular en ese momento para, con
su importe, hacerse pago del crédito debido, hasta
donde alcance el importe obtenido con la venta forzosa
promovida para la realizacion de los bienes hipoteca-
dos. En el caso de las hipotecas de bienes inmuebles,
este derecho real se inscribe en

el Registro de la Propiedad y =~ CONTRATAR UNA
tiene efectos erga omnes (es HIPOTECA PUEDE SER
decir, frente a cualquier persona LA OPERACION MAS

que quiera adquirir la propiedad  /MPORTANTE EN LA

del inmueble). Esto significa que VIDA DE UN

la obligacion garantizada por la CONSUMIDOR.

hipoteca esta “anclada” al in- ASEGURESE DE QUE

mueble y se traspasa al que MO CONTIENE
CLAUSULAS ABUSIVAS

compra si no se elimina antes.

Y llegamos asi al concepto de préstamo hipoteca-
rio. Si la hipoteca es la garantia, el préstamo hipo-
tecario es la obligacion garantizada. Un préstamo
es, como concepto general, un contrato por el cual
una persona (prestamista) entrega una cosa a otra
(prestatario) para que se sirva de ella, obligandose el
prestatario a restituir dicha cosa después de haberla
utilizado. En el caso de dinero, la cosa que se presta
y se devuelve es el mismo dinero.

Por tanto, un préstamo hipotecario es un pro-
ducto bancario que le permite a usted, como presta-
tario o deudor, obtener una determinada cantidad de
dinero (capital del préstamo) de una entidad de crédito
(prestamista), a cambio del compromiso de devolver
esta cantidad, junto con los intereses que correspondan,
mediante pagos periddicos (las llamadas cuotas), cuya
garantia de devolucion es una hipoteca sobre un bien
inmueble. Dicho de otro modo, en este tipo de prés-
tamo, la entidad de crédito cuenta con una garantia ex-
clusiva para el recobro del préstamo: una hipoteca
sobre un inmueble (una vivienda, por lo general) que
suele ser propiedad del cliente, es decir, la garantia de
estos préstamos a favor de la entidad financiera es la
propia vivienda que se hipoteca (de ahi su denomina-
cion de préstamos hipotecarios). En esencia, el prés-
tamo hipotecario es la deuda y la hipoteca la garantia
de que devolveremos ésta al banco.

Este préstamo hipotecario se solicita frecuente-
mente para afrontar una de las inversiones mas impor-
tantes que hace una persona durante toda su vida: la
adquisicion de una vivienda, representando un compro-
miso financiero trascendental, tanto para el presente
como para el futuro. Y decimos ello, porque todos los
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préstamos tienen como garantia los bienes presentes
y futuros del deudor (y los de los posibles avalistas),
pero en el caso especifico de los préstamos hipoteca-
rios, si el cliente incumple con los compromisos de
pagos pactados, la entidad puede instar la ejecu-
cion forzosa del bien inmueble y hacer que se
venda en subasta publica el inmueble hipotecado con
el fin de recuperar la cantidad que usted haya dejado
pendiente de pago , con lo que trataria de recuperar no
solo el importe (capital) prestado pendiente de devolu-
cion, sino también los intereses no pagados, gastos de-
rivados del impago o devolucion de los recibos del
préstamo, los intereses de demora y las costas (Hono-
rarios de Abogado, Procurador, Tasas Judiciales, Peritos
judiciales, etc... ) derivadas del proceso judicial promo-
vido por la entidad bancaria, donde ademas el cliente
pierde la propiedad de su vivienda.

En definitiva, nos referimos a la garantia hipoteca-
ria, que es una caracteristica propia de los préstamos
hipotecarios, una garantia especifica, adicional a la per-
sonal, que se pone a disposicion de la entidad presta-
mista. La existencia de esta garantia permite que la
entidad de crédito ofrezca un plazo amplio de devolu-
cion y un precio (tipo de interés) supuestamente inferior
a otras financiaciones.

2 Obligaciones de informacion
en prestamos hipotecarios

Se denomina “normativa de transparencia ban-
caria” al conjunto de normas que se establecen para
regular los derechos del cliente a la hora de contratar
con las Entidades de Crédito. El nicleo de esta normativa
de transparencia es el derecho a la informacion.

Las entidades financieras se encuentran obligadas
a suministrar una informacion clara y completa de
los productos que ofrecen. Es necesario que el
cliente (prestatario), cuente con un apropiado conoci-
miento previo de las caracteristicas
basicas de la operacion que pre-
tende contratar, de modo que
pueda tomar una decision lo mas
acertada posible, en funcion de sus
preferencias y necesidades, y, al
mismo tiempo, consiga comparar
varias ofertas antes de elegir la en-

LA INFORMACION
QUE LE FACILITEN
DEBERA SER CLARA
Y COMPLETA. LE
TENDRA QUE
PERMITIR TOMAR
LA DECISION MAS
ACERTADA

tidad a la quedara unido financieramente durante un
plazo de tiempo que, en el caso de los préstamos hi-
potecarios puede llegar a ser muy prolongado.

La vigente Orden EHA/2899/2011 de transparen-
cia y proteccion del cliente de servicios bancarios,
establece una serie de obligaciones de informacion al
cliente por parte de las entidades bancarias en relacion
a los préstamos hipotecarios, la denominada Informa-
cion Precontractual, que se articula en 6 pilares, y que
son los que a continuacion se relacionan.

2.1 Obligacion de poner a disposicion
del cliente una Guia de acceso al
préstamo hipotecario
N

Segun la referida Orden EHA/2899/2011, el Banco

de Espana debia elaborar una «Guia de Acceso al
Préstamo Hipotecario», con la finalidad de que quie-
nes demanden servicios bancarios de préstamos hi-
potecario dispongan, con caracter previo a la
formalizacion de los mismos, de informacion ade-
cuada para adoptar sus decisiones de financiacion.
Dicha guia debe estar disponible en todos los estable-
cimientos comerciales de las entidades de crédito, en
sus paginas electronicas y en la pagina electrnica del
Banco de Espafia, y debe hallarse a disposicion de los
clientes, en cualquier momento y gratuitamente. A
pesar de que el Banco de Espafia ha elaborado la ci-
tada guia es probable que la misma no sea de mucha
ayuda al constar de un total de 75 paginas que exigen
un conocimiento previo que buena parte de los con-
sumidores no tienen.

2.2 Obligacion de entregar la Ficha

de Informacion Precontractual

SFIPRE), también conocida como

olleto informativo
|
Las entidades de crédito deben proporcionar a los

clientes que soliciten cualquiera de estos servicios,
informacion clara y suficiente sobre los préstamos
que ofertan. Esta informacion, que sera gratuita y ten-
dra caracter orientativo, se facilitara mediante la Ficha
de Informacion Precontractual la cual estara a dis-
posicion de los clientes de préstamos, de forma
gratuita, en todos los canales de comercializacion
utilizados por la entidad. En ella debe incluirse si-
guiente informacion sobre caracteristicas del prés-
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tamo (importe, plazo de amortizacion), tipos de interés,
vinculaciones y gastos preparatorios, tasa anual equi-
valente y coste total del préstamo, en su caso, comi-
sion por amortizacion anticipada.

2.3 Obligacion de proporcionar la
Ficha de Informacién Personali-
zada (FIPER)

Las entidades de crédito, una vez que el cliente
haya facilitado la informacion que se precise sobre
sus necesidades de financiacion, su situacion finan-
ciera y sus preferencias, proporcionaran a este la in-
formacion personalizada que resulte necesaria para
dar respuesta a su demanda de crédito, de forma que
le permita comparar los préstamos disponibles en
el mercado, valorar sus implicaciones y adoptar
una decision fundada sobre si debe o no suscribir
el contrato. La Ficha de Informacion Personalizada se
entregara a todos los clientes de préstamos, de forma
gratuita, con la debida antelacion y, en todo caso,
antes de que el cliente quede vinculado por cualquier
contrato u oferta. Toda informacion adicional que la
entidad facilite al cliente figurara en un documento se-
parado, que debera adjuntarse a la Ficha de Informa-
cién Personalizada.

2.4 La Oferta Vinculante
I
Una vez el cliente y la entidad hayan mostrado
su voluntad de contratar un determinado servicio
bancario de préstamo hipotecario, se disponga de la
tasacion correspondiente del inmueble y se hayan
efectuado las oportunas comprobaciones sobre su
situacion registral y sobre la capacidad financiera del
cliente, éste podra solicitar a la entidad la entrega
de una oferta vinculante.
ez

La oferta vinculante se facilitara mediante una
Ficha de Informacion Personalizada, en la que se es-
pecificara lo siguiente:

a) Que se trata de una oferta vinculante.
b) El plazo de vigencia de dicha oferta.

Toda informacion adicional que la entidad facilite al
cliente en la oferta vinculante figurara en un documento
separado, que debera adjuntarse a
la Ficha de Informacion Personali-
zada. Si la oferta vinculante se hace
al mismo tiempo que se entrega la
Ficha de Informacion Personalizada
y coincide integramente en cuanto
a su contenido, podra facilitarse al
cliente en un tnico documento.

SoLiciTE LA
OFERTA
VINCULANTE, EL
BANCO NO TIENE
OBLIGACION DE
ENTREGARLA SI
USTED NO LA PIDE

Esta oferta relaciona diferentes elementos del prés-
tamo como son: entidad de crédito, prestatario, carac-
teristicas del préstamo, importe y moneda, duracion,
tipo de préstamo (amortizacion, cuotas. . ), clase de tipo
de interés nominal aplicable, tipos de referencia, im-
porte a reembolsar, TAE (que variara con las revisiones
del tipo de interés), periodicidad y nimero de pagos,
importe de cada cuota tributaria, tabla de amortizacio-
nes, vinculaciones y otros costes, amortizacion antici-
pada, e informacion adicional.

Salvo que medien circunstancias extraordinarias o
no imputables a la entidad, la oferta vinculante tendra
un plazo de validez no inferior a 14 dias naturales
desde su fecha de entrega.

La anterior Orden Ministerial de 5 de Mayo de 1994
preveia la obligatoriedad de la entrega, por parte de la
entidad, de la oferta vinculante para las hipotecas de
importe inferior a 150.253,03 euros, sin embargo, tras
la aprobacion de la Orden EHA/2899/2011, que derogd
la Orden de 5 de Mayo de 1994, el banco no tiene obli-
gatoriedad de entregar la oferta vinculante, descri-
biendo que es el cliente quien debe pedirla a la entidad.

Que la entrega de la oferta vinculante dependa de
la solicitud voluntaria del cliente supone una clara dis-
minucion de las garantias del consumidor con respecto
ala Orden de 1994. Teniendo en cuenta la importancia
de este documento a efectos informativos, la entidad
deberia proporcionar a los clientes la oferta vinculante
aun cuando estos no la soliciten, pues en la mayoria de
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los casos se desconocen los pormenores fundamenta-
les asociados al préstamo hipotecario. Este documento
no solo serviria para conocer los términos exactos de
la oferta, sino también con el fin de comprobar si los
términos de este documento se ajustan a los que luego
constaran en la escritura publica.

2.5 Informacion adicional sobre
instrumentos de cobertura del
riesgo de tipo de interés
-

En relacion con cualquier sistema de cobertura
de tipo interés que se comercialice vinculado a un
préstamo concedido por la propia entidad y, espe-
cialmente, aquellos a los que se refiere la obligacion
establecida para las entidades de crédito en el art.

19.2 de la Ley 36/2003, de 11 de noviembre, de

medidas de reforma econdmica (solicitantes de

préstamos hipotecarios a tipo de interés variable), se
informara al cliente de:

a) La naturaleza del instrumento de cobertura,
si se trata de un limite al alza del tipo de interés,
0 si se trata de otro tipo de instrumento de co-
bertura ya sea porque el limite al alza vaya
acompafado de un limite a la baja, o por cual-
quier otra caracteristica, en cuyo caso se indi-
cara expresamente que el producto no se limita
a proteger al cliente frente al alza de tipos.

b) Su duracién y, en su caso, las condiciones para
su prorroga o renovacion.

c) En funcion de la naturaleza del instrumento, si
fuera el caso: 1.° la obligatoriedad del pago de
una prima, y su importe; 2.° las potenciales liqui-
daciones periodicas del instrumento, producto o
sistema de cobertura, teniendo en cuenta diver-
sos escenarios de tipos de interés que respondan
a la evolucion histdrica del tipo de referencia,
destacando la posibilidad de que las mismas
pueden ser negativas; 3.° la metodologia de cal-
culo del coste asociado a una cancelacion anti-
cipada, con referencia a distintos escenarios de
tipos de interés que respondan a la evolucion
historica del tipo de referencia.

d) Otras caracteristicas del instrumento, producto
o0 sistema de cobertura que pudiera establecer el
Banco de Espafia. La informacion anterior se

recogera en un anexo a la Ficha de Informa-
cion Personalizada.

La Orden da carta de naturaleza a un producto que
ha sido y es perjudicial para muchos clientes, como
ha sido la venta indiscriminada de las llamadas co-
berturas de tipo de interés, y frente a las que muchos
juzgados han dado la razén al consumidor. Estos
productos, en realidad, son contratos financieros
complejos y de alto riesgo basados en permutas
financieras-swaps-, comercializadas bajo deno-
minaciones como “clips”. La simple “informacion”
sobre estos productos quizas no sea suficiente para
proteger adecuadamente los derechos de los consu-
midores. En un producto de tanta complejidad, cuya
naturaleza es claramente especulativa, es claro que
no tiene por objetivo proteger de las subidas de tipos,
y por tanto no puede comercializarse a consumi-
dores de perfil conservador. No sera necesario que
en la contratacion del sistema de cobertura se pro-
duzca una vinculacion expresa y formal con el prés-
tamo, siendo suficiente que las partes reconozcan
expresamente en dicha contratacion que el sistema
de cobertura se contrata con esa finalidad (cobertura
del riesgo de interés) respecto de aquel. Dicha finali-
dad no podra observarse, en ningun caso, cuando el
importe nocional de la cobertura supere al del prés-
tamo que pretende cubrir. El nocional es la cantidad
sobre la que se aplicara el tipo de interés (el nocional
también se suele llamar Nominal). Por el contrario, si
serd posible observarla aun cuando el plazo del sis-
tema de cobertura sea superior al del préstamo, siem-
pre que este sea renovable y su no renovacion
suponga la cancelacion del sistema de cobertura sin
coste para el cliente.

2.6 Informacion adicional sobre
clausulas suelo y techo
I

La Orden pretende refrendar el reconocimiento de
las clausulas suelo y techo (sobre las que hablaremos
en proximos temas referidos a clausulas y practicas
abusivas), bastando la mera informacion y transparen-
cia. También en este caso la Orden perjudica los inte-
reses y derechos de los consumidores que se han visto
obligados a defenderlos ante los juzgados, ya que ni las

Autoridades de control (Banco de Espafia), ni el legisla-

dor ha querido proteger a los cientos de miles de hipo-

tecados afectados por las clausulas suelo en Espana.
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La Orden prevé, que en el caso de préstamos en
que se hubieran establecido limites a la variacion del
tipo de interés, como clausulas suelo o techo, se reco-
gera en un anexo a la Ficha de Informacion Personali-
zada, el tipo de interés minimo y maximo a aplicar y la
cuota de amortizacion maxima y minima.

2.7 Eleccion de notario

Se estara a lo dispuesto en el Reglamento Nota-
rial aprobado por Decreto de 2 de junio de 1944 y
demas disposiciones aplicables. Es decir, contraria-
mente a lo que es creencia popular, el cliente tiene
derecho a la libre eleccion de notario, sino que
también tiene derecho a examinar el proyecto de
escritura publica de formalizacion del préstamo
hipotecario en el despacho del notario al menos
durante los 3 dias habiles anteriores a su otorga-
miento. El cliente podra renunciar expresamente,
ante el notario autorizante, al sefialado plazo siempre
que el acto de otorgamiento de la escritura publica
tenga lugar en la propia notaria.

2.8 Garantias y productos vinculados
al préstamo hipotecario

Es practica habitual que las entidades bancarias sue-
lan exigir la contratacion adicional de distintos pro-
ductos confundiendo al consumidor y haciéndole
creer que son obligatorios (tales como seguros de vida,
planes de pensiones, seguros de proteccion de pagos,
domiciliaciones de némina, seguros de hogar, etc...)
cuando ello no es asi en modo alguno. Las entidades
bancarias intentan “colocar” esos productos, pero la Ley
2/81 de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hi-
potecario Uinicamente establece que los bienes hipote-
cados habran de estar asegurados Unicamente contra
dafios por el valor de tasacion (se suele confundir con el
seguro genérico de hogar, pero no es lo mismo, pues este
tltimo incluye muchas mas coberturas, y en consecuen-
cia, la prima del seguro a abonar es mas elevada). El con-
sumidor debera de valorar si le son Utiles estos productos
— 0 como minimo si no le perjudican o le suponen un
gasto innecesario —y si no le interesan, rechazarlos.

ENTRE EN WWW.ADICAE.NET Y ACCEDA AL COMPARADOR
FinANcIERO DE ADICAE PARA ESCOGER LA HIPOTECA MAS
BENEFICIOSA PARA USTED
(CON MEJORES CONDICIONES Y COMISIONES)

3 Comisiones, impuestos y
astos en la constitucion
e la hipoteca. Tasacion

Las comisiones bancarias son las cuantias, dis-
tintas de los intereses, que las entidades de crédito
cobran por la prestacion de sus servicios (por
ejemplo, estudiar su solicitud y abrir el préstamo,
modificar el contenido de los contratos, cancelar an-
ticipadamente la operacion, etc.). Las entidades pue-
den también repercutir al prestatario los gastos
justificados que tengan que pagar a terceros para
poder prestar dichos servicios.

Respecto al importe de las comisiones, la Orden
EHA/2899/2011, de transparencia y proteccion al
cliente de los servicios bancarios, instaura que las
comisiones que se perciban por servicios prestados por
las entidades de crédito seran las que se fijen libre-
mente entre dichas entidades y sus clientes, aunque las
entidades bancarias utilizan su supremacia y en mu-
chos casos imponen comisiones elevadas y total-
mente abusivas.

Previamente las entidades deberan informar a
los clientes de la cuantia de las comisiones por los
servicios que vayan a prestarles, asi como del de los
gastos que vayan a repercutirles.

Ademas cuando se contrata un préstamo hipoteca-
rio, el consumidor incurre en infinidad de gastos inhe-
rentes a éste. Hablamos de los gastos propios a la
situacion registral de la vivienda, los gastos notariales,
los gastos de gestoria, de tasacion, los impuestos a los
que se debe hacer frente, comisiones que puede cobrar
la entidad. .. que pueden suponer al consumidor varios
miles de euros. Estos gastos habitualmente seran a
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AUNQUE LOS PRODUCTOS VINCULADOS REDUZCAN EL
DIFERENCIAL APLICADO, PODRAN SUPONER UN GRAN COSTE
ANUAL. ECHE CUENTAS Y VALORE SI LE INTERESA

cargo del demandante del préstamo, para lo cual la en-
tidad de crédito le puede requerir una provision de fon-
dos (entregar una cantidad determinada a cuenta para
ir pagando los gastos que se produzcan).

Por ultimo, una vez formalizada la escritura publica
de préstamo hipotecario se debera proceder al pago de
los impuestos que graven la misma.

A continuacion se nombran algunas de las comi-
siones y gastos e impuestos mas habituales que suelen
cobrar la entidad en un préstamo hipotecario:

3.1 Comisiones
|

3.1.1 Alinicio de la operacion

e Gomision de estudio:

Remunera a la entidad bancaria por las gestiones
y analisis que debe realizar para verificar la sol-
vencia del cliente y los términos de la operacion
solicitada. Suele cobrarse como un porcentaje
sobre el importe solicitado. En caso de que la en-
tidad finalmente no conceda el préstamo al cliente,
no le podra cobrar esta comision, pero si podria
exigirle los gastos que haya tenido que pagar por
la intervencion de otras personas o empresas,
siempre que asi se haya pactado previamente.

e Comision de apertura:

Remunera a la entidad bancaria por los tramites
que debe realizar correspondientes a la formali-
zacion y puesta a disposicion del cliente de los
fondos prestados. Esta comision suele ser, un
porcentaje sobre la cantidad que se presta y se
suele pagar de una vez, cuando se firma la opera-
cion, y para el caso de préstamos hipotecarios para
adquisicion de vivienda de hasta 150.253,03 €, en-
globara los gastos de estudio. El banco o la caja
también puede exigir comisiones por servicios es-
pecificos distintos del estudio y/o apertura. Por
ejemplo, si el cliente pide que se emita un cheque
bancario por el capital inicial del préstamo, tendra
que pagar la comision correspondiente.

3.1.2 Modificacion del contrato
durante su vigencia

¢ Comisiones por modificacion de las condiciones
del préstamo. Pueden ser las siguientes:

- Por modificacion de condiciones o por cambio
de garantias: Remunera a la entidad bancaria por los
tramites que debe realizar en la modificacion (0 no-
vacion) del contenido o condiciones del contrato
(ampliacion o reduccion de capital, alteracion del
plazo, tipo de interés o sistema de amortizacion,
la prestacion o modificacion de las garantias
personales, efc.) y/o en el andlisis de riesgos que
pueden suponer para la entidad las modificaciones a
realizar, como por ejemplo la aceptacion de un nuevo
deudor, en el caso de adquisicion de vivienda al pro-
motor 0 a un tercero —lo que se llama subrogacién
de deudor-. En los préstamos hipotecarios a interés
variable, cuando la novacion solo se refiera a la am-
pliacion del plazo del préstamo, la comision esta li-
mitada al 0,1% sobre el capital pendiente de
amortizar.

- Por amortizacion parcial anticipada: Remunera
a la entidad por los tramites administrativos co-
rrespondientes a las actuaciones que debe realizar
asi como por la compensacion a la entidad por lo
que deja de ganar —o lucro cesante- al dejar de
percibir los intereses por el capital que se amortiza
anticipadamente.

Si se trata de un préstamo o crédito hipotecario
(sea a tipo de interés fijo o variable) formalizado a
partir del 9 de diciembre de 2007, la hipoteca recae
sobre una vivienda y el prestatario (o sea el deudor)
es una persona fisica (0 una empresa de reducida
dimension a efectos del impuesto sobre sociedades),
las entidades solo podran cobrar, por amortizacion
anticipada parcial, y si asi lo hubieran pactado, una
cantidad en concepto de compensacion por desisti-
miento y, en ciertos casos, otra en concepto de com-
pensacion por riesgo de interés.

El importe que las entidades podran cobrar en con-
cepto de compensacion por desistimiento no podra ser
superior:

a) Al 0,5% de lo amortizado anticipadamente, si la
amortizacion se produce dentro de los cinco pri-
meros aios de vida de la operacion.
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b) Al 0,25% de lo amortizado anticipadamente, si la
amortizacion se produce en un momento pos-
terior al anterior. Y, si se hubiera acordado con la
entidad una compensacion inferior a las indicadas,
la compensacion a percibir sera la pactada.

La compensacion por tipo de interés se rige por las
siguientes reglas:

* En los préstamos a tipo variable, cuya revision
se produzca cada doce meses 0 menos, la entidad
no podra percibir nada por este concepto.

* En otros casos, el importe por este concepto sera
el pactado con la entidad, pero su cobro sélo sera
posible si la cancelacion supone una pérdida para la
entidad, lo que normalmente ocurrira cuando los
tipos de mercado sean, en el momento de la cance-
lacion, menores que el que esta usted pagando.

3.1.3 Amortizacion anticipada total:

¢ Comision por cancelacion o amortizacion an-
ticipada total: Al igual que en la cancelacion o
amortizacion parcial, remunera a la entidad por
los tramites administrativos correspondientes a
las actuaciones que debe realizar, asi como por la
compensacion a la entidad por lo que deja de
ganar —o lucro cesante— al dejar de percibir los
intereses por el capital pendiente del préstamo.
En los préstamos hipotecarios a interés variable,
esta comision esta limitada al 1%, cuando la de-
volucion del préstamo no es consecuencia de que
el cliente haya pactado con otra entidad que se
subrogue en el préstamo, lo que se llama amorti-
zacion anticipada no subrogatoria.

En préstamos posteriores a 2007 se aplican los mis-
mos criterios que en la amortizacion parcial (art. 7,8 y 9
de la Ley 41/2007) con la variacion de que en préstamos
de interés variable no se podra cobrar nada por compen-
sacion de tipo de interés.

3.2 Gastos e impuestos
e Tasacion de la vivienda.

e Seguro de dafios.
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e Los gastos propios a la comprobacion de la situa-
cion registral de la vivienda que vaya a servir de
garantia al préstamo.

¢ (astos derivados de la inscripcion en el Registro
de la Propiedad.

e | 0s gastos que cobre el notario por el hecho del
otorgamiento de la escritura de la hipoteca (aran-
celes notariales).

¢ Los gastos de gestoria.

¢ | 0s gastos procesales o de otra naturaleza deri-
vados del incumplimiento por el prestatario de su
obligacion de pago.

¢ Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados
por la escritura de compraventa.

3.3. La Tasacion
I

Otro de los aspectos significativos ya mencio-
nado para obtener una garantia adecuada del prés-
tamo que se va a conceder es la tasacion, por lo que
la propiedad que se va a hipotecar debe ser ta-
sada. En el mercado hipotecario espariol, se suele
exigir que un profesional adecuadamente compe-
tente estipule cual es el valor del local, piso o indus-
tria que se va a hipotecar. El importe de tasacion
del inmueble se utiliza para limitar el importe del
préstamo a conceder.

La normativa de transparencia sefala que el futuro
deudor tiene derecho a proponer y elegir, de mutuo
acuerdo con la entidad, la persona o empresa que
vaya a llevar a cabo la tasacion del inmueble objeto
de la hipoteca, aunque este derecho es poco conocido
y casi nunca se ejerce, ya que los bancos operan con
determinados tasadores que suelen ofrecer, dejando al
cliente casi sin posibilidad de negociacion, que deberian
de ser mejor informados de la potestad de elegir por
ellos mismos quien tasa la vivienda.

En Espafia, para practicar ese tipo de tasaciones
existen unas sociedades de tasacion, que cuentan con
la autorizacion del Banco de Espafa y se encuentran
inscritas en sus registros oficiales de entidades.

Habitualmente, los gastos de tasacion son asumi-
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dos por cliente. En este caso, usted tiene derecho a re-
cibir de la entidad de crédito una copia del informe de
tasacion, o el original en el supuesto de que la opera-
cion no llegue a formalizarse. En cualquier caso, el
cliente tiene derecho a conocer la identidad de los pro-
fesionales elegidos.

Desde diciembre de 2007, la Ley 2/1981, de 25
de marzo, de Regulacién del mercado hipotecario,
establece que las entidades de crédito, incluso aque-
llas que dispongan de servicios propios de tasacion,
deberan aceptar cualquier tasacion de un bien
aportada por el cliente, siempre que sea certificada
por un tasador homologado de conformidad con lo
previsto en dicha Ley y no esté caducada. Este articulo
también dice que la entidad de crédito podra realizar
las comprobaciones que estime convenientes de la ta-
sacion presentada por el cliente, pero que no podra
cobrarle nada al cliente por dichas comprobaciones.

4 Tipos de interés y_
tipos de referencia

Podriamos definir el tipo interés como el “precio del
dinero”. Concretamente el tipo de interés es el precio
que se paga por la utilizacion el dinero. Como en todos
los mercados, los precios regulan la oferta y la de-
manda. El dinero también tiene su mercado y el uso del
mismo tiene un precio que es el tipo de interés.

En cuanto a los tipos de interés en hipotecas, la
guia de acceso al préstamo hipotecario el Banco de
Espana especifica: “el tipo de interés y el resto de
las condiciones financieras de las operaciones
bancarias seran acordados libremente entre las
entidades y los clientes” y que “no estan fijados por
ninguna norma, son libres, aunque el cliente debera
recibir informacion antes de contratar”. Es indiscutible
que nos hallamos ante un escenario de negociacion
con desventajas para el consumidor, fundamental-
mente por desconocimiento de sus derechos en el es-
cenario financiero. Las entidades financieras abusan
de su dominio y ofrecen créditos caros, con diferen-
ciales excesivos en las nuevas hipotecas. Cuando nos
referimos al diferencial estamos hablando del porcen-
taje o margen que se suma al valor del indice que se
pactado como referencia (Euribor, IRPH a 3 afios de
entidades de créditos...), en el momento de la revision

del tipo de interés, de un préstamo hipotecario con-
tratado a tipo variable o mixto. El diferencial se esta-
blece en un determinado nimero de puntos
porcentuales, por ejemplo: 1,75.

Segun el tipo de interés que se aplica a un prés-
tamo, podemos mencionar los préstamos a tipo de in-
terés fijo, a tipo de interés variable o tipo de interés
mixto:

4.1 Interés en préstamos a tipo fijo
|

En los préstamos a tipo de interés fijo, el tipo de
interés se mantendra constante a lo largo de toda
la vida del préstamo, por ejemplo, en un 4% anual.
Este caracter constante le otorga una ventaja como
es la estabilidad en los pagos, que no se modifican
y que, por lo tanto, alejan el préstamo de cualquier
incertidumbre respecto a la evolucion de los tipos de
interés. De esta manera, el deudor quedara protegido
ante cualquier subida de los tipos de interés, si bien,
en contrapartida, no podra beneficiarse de posibles
disminuciones.

4.2 Interés en préstamos
a tipo variable

Los préstamos sometidos a tipo de interés variable,
el tipo de interés de la operacion variara, cada cierto
periodo, dependiendo de como evolucione la referencia
que se haya acordado a tal fin.

El tipo de referencia mas utilizado en Espaia es
el Euribor. La Orden de transparencia regula como tipos
oficiales los siguientes:

a) Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mas
de tres afios, para adquisicion de vivienda libre,
concedidos por las entidades de crédito en Espania.

b) Tipo medio de los préstamos hipotecarios
entre uno y cinco anos, para adquisicion de vi-
vienda libre, concedidos por las entidades de cré-
dito en la zona euro.

c) Tipo de rendimiento interno en el mercado se-
cundario de la deuda publica de plazo entre
dos y seis aiios.
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]



8 Préstamos Hipotecarios (1)

Evolucion del Euribor Abr.1999-Mar.2013

Agosto de 2000

Julio de 2008

Mayo de 2011

Abril
de 2_013

d) Referencia interbancaria a un afio (Euribor).

e) Permuta de intereses/Interest Rate Swap (IRS) al
plazo de cinco afios.

f) EI Mibor, exclusivamente para los préstamos hi-
potecarios formalizados con anterioridad al 1 de
enero de 2000 conforme a lo previsto en el arti-
culo 32 de la Ley 46/1998, de 17 de diciembre,
sobre introduccion del euro.

EJEMPLO:
El tipo de interés de un préstamo se pacta con el Eu-
ribor a un afio mas un diferencial de 1,75 puntos
porcentuales, con revisiones en el mes de octubre
de cada afio, tomando el dato del mes de septiem-
bre. El 1 de octubre de 2013 se publicé en el BOE el
Euribor del mes de Septiembre de 2013, que fue del
0,543 %. Consiguientemente, el tipo de interés apli-
cable desde octubre de 2013 a septiembre de 2014
sera: 0,543% + 1,75% = 2,293%.

La oferta de tipos de interés puede ser con diferen-
cial bonificado o con diferencial no bonificado. Por lo
general, en las operaciones a tipo de interés variable,
es frecuente que las entidades ofrezcan bonificar el di-
ferencial, a cambio de la contratacion de determinados
productos y/o servicios.

Muchos bancos y cajas ofrecen las llamadas
hipotecas bonificadas, unos préstamos hipotecarios
que ofrecen disminuir su tipo de interés depen-
diendo de los productos vinculados que se adquie-
ran con la misma entidad al contratar el préstamo.

Por lo general, son hipotecas con un alto nimero de
seguros y otras vinculaciones, y que tiene como obje-
tivo “premiar” de algin modo la fidelidad y la vincu-
lacion del cliente con la entidad bancaria.

Demandas judiciales

Si quiere informacién sobre
nuestras demandas agrupadas entre en

www.afectadosclausulasuelo.org

0 contacte con nosotros en el

902 876 326

o en casoscolectivos @adicae.net

DESUNOIENIUNO =

(]

(

NOIGRAGIAS!
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Asi, por ejemplo, una hipoteca a Euribor + 2,5 % se
podia quedar a Euribor + 1,80% al domiciliar la nomina
(-0,25%), domiciliar los recibos del hogar (-0,15%),
contratar una tarjeta de crédito con un minimo de com-
pra anual (-0,10%) contratar un seguro de desempleo
(-0,10%) y abrir un plan de pensiones con una aporta-
cion minima anual (-0,10%).

Pero ¢qué ocurre cuando el cliente que firmo estos
acuerdos no puede cumplir con alguno de los requisitos
que bajaban el diferencial de su hipoteca? Bien porque
ya no se utilice tanto la tarjeta y se pretenda reducir al
maximo el gasto, 0 no se pueda realizar la aportacion
minima al plan de pensiones.

En estos casos el banco considera que se ha roto
el acuerdo y, por lo tanto, restablece el diferencial. En
el ejemplo anterior, si este afo por ejemplo no lograra-
mos realizar la aportacion minima al plan de pensiones
(porque nos hemos quedado sin trabajo y no tenemos
otros ahorros para afrontar el compromiso), pagariamos
Euribor + 1,90% en vez de Euribor +1,80% si mantu-
viéramos el resto de condiciones.

Segun un estudio de ADICAE realizado en 9 ciuda-
des espafiolas y a mas de 35 entidades, entre los pro-
ductos que permite bonificar el interés de la hipoteca
se detectan como los mas habituales el seguro de vida,
seguro de hogar y multirriesgo, plan de pensiones y
plan de jubilacion. Sin embargo, el consumidor debera
de valorar cuidadosamente la contratacion de estos
productos vinculados y en ningln caso contratarlos si
los costes derivados de los mismos son superiores al
beneficio resultante de la bonificacion del interés del
préstamo hipotecario asociado a su contratacion.

En el momento de contratar la hipoteca debemos
tener en cuenta este diferencial, pues en el dlitimo afio,
a medida que el Euribor (usualmente es uno de los mas

utilizados por las entidades crediticias) ha ido bajando, el
diferencial medio que las entidades financieras suman a
las hipotecas que comercializan ha ido subiendo. Esta si-
tuacion deberia ponernos en alerta ya que si contrata-
mos una hipoteca con un diferencial elevado y en el
futuro el Euribor tiende al alza se dispararian los intereses
que tendriamos que pagar por el préstamo hipotecario,
debiéndose analizar detenidamente las propuestas de
varias entidades y seleccionar la mejor opcion.

4.3 Interés en préstamos a tipo mixto
|
En los préstamos a tipo de interés mixto, se es-
tablece un tipo de interés fijo durante los prime-
ros afos y posteriormente, hasta el vencimiento
final, un tipo variable.

5 Calculo de cuotas y
capital prestado

5.1.Calculo de cuotas
I
La amortizacion representa el pago o conjunto
de pagos que se efectlia para devolver a la entidad
de crédito el capital prestado. Existen diferentes
métodos de amortizacion o maneras de devolucion
del préstamo que determinan cdmo se constituira la
cuota de amortizacion hipotecaria a pagar por el
prestatario, normalmente con una periodicidad men-
sual. La cuota de amortizacion (conocida habitual-
mente como «mensualidad» cuando su pago tiene
esa periodicidad) se compone de dos elementos:

- Una parte que es destinada a la devolucion del
capital prestado (amortizacion).

- Y otra parte destinada al pago de intereses que ha
devengado el préstamo hipotecario.

SI TIENE UNA HIPOTECA CON INTERES
VARIABLE CON CUOTA CONSTANTE DEBE
SABER QUE EN CADA CUOTA AMORTIZARA
MAS CAPITAL PUESTO QUE EL CAPITAL
VIVO DEL PRESTAMO HIPOTECARIO
(Y LOS INTERESES CORRESPONDIENTES)
SE IRA REDUCIENDO
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La proporcion de la cuota que se reserve al pago
de intereses y a la amortizacion de capital variara de-
pendiendo del sistema de amortizacion seleccionado.
Se tendra presente que el pago de intereses se cal-
cula sobre el capital pendiente de amortizar en cada
momento, por cuanto, mientras mas se demore la
devolucion del capital —ya sea por el plazo del prés-
tamo en si mismo o por la forma en la que se dis-
ponga la amortizacion— mayor sera el pago
acumulado de intereses.

Existen diversos sistemas de amortizacion de
préstamos, pero el mas utilizado en Espafia es el de
«cuota constante» o «sistema francés» . En este sis-
tema de amortizacion, la cuota a pagar, con la pe-
riodicidad pactada (mensual, trimestral, etc.),
permanece constante durante toda la vida del prés-
tamo, siempre que se trate de préstamos a tipo de
interés fijo. Si el préstamo es a tipo de interés varia-
ble (la mayor parte de los que hay en Espafa), la
cuota permanecera constante para cada periodo de
tipo de interés, pero variara en la fecha en que co-

rresponda la revision del indice de referencia, vol-
viendo a mantenerse constante en el nuevo valor
hasta la siguiente revision.

En las hipotecas a tipo variable la cuota perma-
nece constante desde que se revisa hasta la nueva
fecha de revision, variando cada vez que se revisa
el interés (normalmente semestral o anualmente).

La cuota mensual (X) de la hipoteca esta formada
por dos factores: X =1+ A

El primer factor se refiere a la cuota de intereses
(I) que es la cantidad de intereses que pagamos cada
mes, mientras que el segundo factor se refiere a la
cuota de amortizacion de capital (A), que se refiere
a la cantidad destinada a reducir la deuda pendiente
del préstamo hipotecario. La cuantia variara en fun-
cion de la cantidad de intereses pagada (a menos in-
tereses pagados, mas amortizamos). El valor total
del préstamo sera igual a las cuotas actualizadas a
la tasa de referencia oficial.

Realizaremos el calculo de las cuotas mensuales utilizando el simulador hipotecario de ADICAE que se

encuentra en la siguiente direccion:

http://asp.adicae.net/proyectos/nacionales/hipotecas/formulario2.asp

Supongamos que tenemos una hipoteca de 200.000 € con un tipo del interés del Euribor + 1,75% con
un plazo de 30 aiios. Si el primer afo el Euribor hipotecario es del 0,543 % (publicado en el mes de Sep-
tiembre de 2013 segtin BOE), nuestro tipo de interés durante el primer afio es un 2,293 % (0,543 +1,75). El
banco nos fija la cuota hipotecaria, segun este tipo de interés, en 766,46 €. Esta cantidad en la primera cuota

se destina:

Intereses (|) el primer mes: 378,21 €.
Amortizacion de capital (A): 388,25 €.

Con lo que la cuota mensual de la hipoteca sera

X=1+A=2378,21 + 388,25 = 766,46 €
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1 Clausulas y practicas
abusivas en ]
préstamos hipotecarios

En muchos contratos financieros podemos encon-
trar clausulas abusivas, pero, generalmente, los
casos mas sangrantes y habituales son los relacio-
nados con productos de financiacion. Si sospecha-
mos que hemos sido victimas de un engafo que ha
culminado con la inclusion de una o varias clausulas
abusivas en nuestra hipoteca no debemos quedarnos
parados. Es necesario moverse y reclamar para librar-
nos de el perjuicio econémico que puede causarnos.

Se entiende por clausula abusiva toda aquella
estipulacion contractual no negociada individual-
mente cuya incorporacion al contrato viene impuesta
por una sola de las partes —
en este caso, la entidad ban-

cLAUSULAS ABUSIVAS  Caria -y que, en contra de las
AFECTAN A LOS exigencias de la buena fe que
conTrATOS DE Topo TIpo, debe presidir todo contrato,
PERO LAS MAS causa, en perjuicio del con-
SANGRANTES son Las pe  Sumidor, un importante des-
Los propuctos pe - equilibrio de los derechos y
FINANCIACIGN obligaciones de las partes

que se deriven del contrato.

LAMENTABLEMENTE, LAS

De acuerdo con lo establecido en el art. 10 de la
Ley General para la Defensa de los Consumidores
y Usuarios (LGDCU), tales clausulas seran nulas de
pleno derecho y se tendran por no puestas. En el caso
de que el Juez declarara la nulidad de dichas clausulas,
el resto del contrato seguiria teniendo vigencia y obli-
garia a las partes a su cumplimiento, salvo en el su-
puesto de que las cldusulas subsistentes — es decir,
las no abusivas, y por ello no anuladas — provocaran
una situacion no equitativa en la posicion de las partes
que no pudiera ser subsanada, en cuyo caso, se podria
declarar la ineficacia del contrato.

Segun un reciente estudio elaborado por el Cole-
gio de Registradores para analizar la Ley 1/2013 de
14 de mayo de medidas para reforzar la Proteccion de
los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda
y alquiler social, que adapta la legislacion vigente, a
las exigencias de la sentencia del Tribunal de Justicia
Europeo de 14 de marzo de 2013 y la sentencia del
Tribunal Supremo de 9 de mayo de 2013 (clausulas

suelo),se elabora un listado o clasificacion de las clau-
sulas abusivas mas frecuentes utilizadas por las enti-
dades financieras, que, de acuerdo con la nueva ley,
los registradores deberian rechazar su acceso 0 ins-
cripcion en el registro de la propiedad.

1.1 Clasificaciones de
clausulas ahusivas

El listado incluye un total de 35 clausulas agrupa-
das en cuatro categorias: clausulas financieras,
clausulas de vencimiento anticipado, clausulas
afectantes a la ejecucion y otras clausulas que no
deben constar en el asiento registral. No se trata
de una enumeracion cerrada de disposiciones que
deban ser rechazadas simultaneamente y de manera
automatica por ser abusivas, sino que el estudio in-
cluye orientaciones sobre cuales pueden serlo en fun-
cion de como esté redactada.

1.1.1 Clausulas financieras

Entre las disposiciones del ambito financiero que,
de conformidad con la nueva legislacion, podemos en-
contrar las siguientes:

¢ Aquellas que en relacion a los intereses ordinarios:

1) Incluyan redondeos de intereses ordinarios por
encima del 1/8 de punto.

2) Que fijen la variacion de los intereses sélo al alza.

3) Que sefialen un tipo de referencia no objetivo por
incluir, en todo o en parte, el tipo de la propia enti-
dad bancaria.

Estos pactos son contrarios a normas imperativas
o prohibitivas como por ejemplo, la Disposicion Adi-
cional 122 de la Ley 44/2002 de Medidas de Re-
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forma del Sistema Financiero, el art. 1256 del Co-
digo Civil o el art. 10 LGDCU, y ya han sido declara-
dos abusivos, y en consecuencia, no inscribibles por
diversos Juzgados.

e |as que establezcan intereses por demora que
sean superiores a 3 veces el interés legal del
dinero (es decir, el maximo seria el 12%, ya que
el interés legal esta fijado para el afio 2013 en el
4%). Solo podran devengarse sobre el principal
pendiente de pago y no podran ser capitalizados
en ningun caso.

e Aquellas que establezcan las denominadas Clau-
sulas suelo-techo sobre las que el hipotecado no
haga constar su consentimiento expreso, 0 aln
cuando las consienta expresamente, haya un li-
mite de la variacion maxima al alza (en beneficio
del banco) mayor que el de la variabilidad a la baja
(en beneficio del hipotecado). Estas clausulas li-
mitan las subidas o bajadas de los tipos de interés
hasta el tope fijado en el contrato, que suele ser
superior al 3%. Las entidades bancarias han ve-
nido alegando que la clausula no es abusiva pues
dicen que a cambio de la clausula suelo se esta-
blece en las escrituras una cldusula techo; sin em-
bargo, tal y como ADICAE ha venido manteniendo,
los valores dados a las clausulas techo (a partir de
un 8% hasta el 15%), provocan que las mismas
no puedan ser aplicadas en la practica en toda la

vida del préstamo y confirma el
LA cLivsuLa TecHo caracter abusivo de las mismas.
El Euribor nunca ha sobrepasado

SUELE GUARDAR ]
GRAN desde la entrada de Espana en el
pESPROPORCION  €Ur0 en el afo 2000, el valor del

con 1A cLivsura  5%. Por ello, la clausula techo
SuELo v Popria yo  Nunca se aplicaria en la préctica,
EnTrAR EN vicor 10 que redundaria en perjuicio del
En Topa La vipa  deudor hipotecario.
DEL PRESTAMO
A este respecto, debemos
destacar la reciente Sentencia del Tribunal Su-
premo, niim. 241/2013, de 9 de mayo de 2013, de-
clara nula la clausula suelo en las hipotecas de tres
entidades bancarias, pero por motivos de falta de
transparencia en la comercializacion. A tal efecto, en-
tiende el Tribunal que esta transparencia debe con-
cretarse en la comprensibilidad real de su importancia
por parte del consumidor, asegurando que éste en-
tienda la clausula de forma individualizada y no en-
mascarada en la totalidad del contrato, sin diluir la

realidad de sus efectos mediante el resto de clausulas
del contrato, como por ejemplo las clausulas techo, 0
las bonificaciones que se establecen para determinar
el tipo de interés variable que se aplicara al contrato.
El consumidor, en definitiva debe estar completa-
mente informado de que cuando el tipo de interés
aplicado baja a determinados niveles, el préstamo fir-
mado se transforma en un préstamo a tipo de interés
fijo, tornandose nuevamente en variable cuando el in-
dice de referencia (generalmente el Euribor), ascienda
por encima de los limites minimos acordados.

Si es necesario, debe facilitarse al consumidor por
parte del prestamista, una simulacion de escenarios di-
versos relacionados con el comportamiento razonable-
mente previsible del tipo de interés en el momento de
contratar, informandole de otros productos para que
pueda efectuar una comparacion teniendo asi suficiente
informacion para poder escoger.

Obviamente, no se han proporcionado a los consu-
midores simulaciones de escenarios futuros, ni expli-
caciones acerca de que la aplicacion de la clausula
suelo convierte el interés en fijo, (aspecto generalizado
para todas las hipotecas con clausula suelo). Asi que a
pesar de declarar que dichas clausulas podrian ser va-
lidas cuando se cumplan los requisitos de transparen-
cia, en la practica la Sentencia las declara nulas.

ADICAE, ha defendido y defiende, que las clausulas
suelo, evidentemente, provocan el desequilibrio de
las partes (usuario y banco), debido al conocimiento
profesional de las entidades bancarias del escenario del
futuro proximo de los tipos de interés, frente al desco-
nocimiento de los usuarios.

e | 0s pactos relativos al pago de comisiones y
compensaciones de riesgo de interés que ex-
cedan del maximo permitido por las normas
que las regulan (gj. art. 8 Ley 41/2007, que fija
que la cantidad a percibir por la entidad acree-
dora en concepto de compensacion por desisti-
miento, no podra ser superior: a) al 0,5% del
capital amortizado anticipadamente cuando la
amortizacion anticipada se produzca dentro de
los 5 primeros afios de vida del préstamo, o b) al
0,25% del capital amortizado anticipadamente
cuando la amortizacion anticipada se produzca
en un momento posterior.
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e | 0s pactos que impongan al deudor el pago
de gastos o impuestos cuyo abono por ley
corresponderia al acreedor.

* Los pactos que dan derecho a la entidad ban-

caria a exigir el pago de los intereses de las
amortizaciones aplazadas y todavia por vencer.

1.1.2 Clausulas de vencimiento anticipado

El criterio en teoria era que las garantias de la hi-
poteca sdlo se ejecutaban anticipadamente cuando el
deudor hipotecario incumplia una clausula del préstamo
garantizada con responsabilidad propia. Sin embargo,
ha sido una practica habitual de las entidades incluir
todo tipo de clausulas cuyo incumplimiento les autori-
zaria a ejecutar anticipadamente la hipoteca. Entre las
que se consideran no admisibles son las que auto-
rizan al banco a ejecutar la hipoteca cuando:

e E| cliente deje de pagar una o dos cuotas del
préstamo hipotecario. Sera necesario el im-
pago de al menos 3 cuotas para que pueda
ejecutarse, ya que el nuevo art. 693.2 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil asi lo dispone, y se trata
de una norma imperativa.

Se venda la finca o el inmueble.

El hipotecado deje de cumplir algunas obliga-
ciones accesorias, como por ejemplo la no ins-
cripcion de la hipoteca en el Registro de la
Propiedad, la no inscripcion en plazo determinado
de la hipoteca o la denegacion parcial de inscripcion
de la hipoteca por el registrador. Este pacto es re-
chazado por la STS de 12 de diciembre de 2009
porque “no cabe hacer recaer exclusivamente
sobre el prestatario la circunstancia de que la hi-
poteca prevista no se pueda constituir, incluso por
motivos ajenos al mismo, y no tiene en cuenta que
es de la Entidad Financiera la carga o diligencia de
hacer las comprobaciones pertinentes en el Regis-
tro antes de suscribir el préstamo”.

El valor de la finca baje, ya sea por deterioro o por
cambios en el precio de mercado.

¢ Se den otras causas que no estén relaciona-
das con el contrato de hipoteca entre el banco
y el cliente.
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1.1.3 Clausulas que afectan a la ejecucion

No deben admitirse las clausulas que regulen
determinados aspectos de la ejecucion, como:

e Establecer una tasacion de la finca que no se
ajuste a los requisitos legales.

¢ Un pacto de venta extrajudicial en casos en que
la deuda no esté inicialmente determinada,
salvo que se haya consentido expresamente y asi
se haya hecho constar en el Registro.

¢ Extender la hipoteca a los bienes muebles co-
locados permanentemente en los edificios, y a
las mejoras realizadas por un tercer poseedor.

¢ Establecer que el deudor pague los honorarios
del abogado del banco en caso de que se eje-
cute la hipoteca extrajudicialmente, porque su
intervencion no es obligatoria y el notario sélo debe
practicar la liquidacion de gastos, considerando ex-
clusivamente los honorarios de su actuacion y los
derivados de los distintos tramites seguidos.

1.1.4 Otras clausulas

Entre el resto de clausulas que pueden considerarse
abusivas, aparecen algunas como:

¢ Que el hipotecado acepte someterse a un juez
o tribunal distinto del que corresponda conforme
alas reglas de competencia establecidas en la Ley
de Enjuiciamiento Civil.

e Pactos en los que el deudor se comprometa a
compensar la deuda de la hipoteca con las deu-
das que la entidad tenga con él.

e El| pacto para extender la hipoteca a amplia-
ciones 0 nuevas construcciones en la finca.
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Modificaciones
en la hipoteca .
(subrogacion y novacion)

A lo largo del periodo de
vigencia de un préstamo hi-
potecario es posible modifi-
car las condiciones del
mismo a través de distintos
procedimientos como la su-
brogacion o la novacion del
contrato.

DURANTE LA VIDA DE LA
HIPOTECA PODREMOS
MODIFICAR EL PLAZO, EL
IMPORTE 0 EL INTERES
APLICADO A LA MISMA.
A camBio, LA ENTIDAD
COBRAR/A UNA COMISION

2.1 La Subrogacion

En el &mbito del Derecho la subrogacion es un tér-
mino relacionado con la delegacion o reemplazo de
obligaciones hacia otros. Con caracter general se trata
de un negocio juridico mediante el cual una persona (fi-
sica o juridica) sustituye a otra en una obligacion. Por
dicho motivo, la subrogacion puede darse en cual-
quiera de las dos posiciones de una obligacion,
tanto deudora como acreedora.

Si la subrogacion es en la posicion del acreedor,
(cambio de entidad bancaria) otro banco adquiere la
posicion de acreedor en una deuda con otra entidad
al proceder al abono de ésta, de manera que desde su
comunicacion al deudor, éste debera pagar ahora al
nuevo acreedor (banco). La subrogacion por cambio de
acreedor puede ser, a su vez, de 2 tipos: convencional
(pactada), que existira cuando el cambio de acreedor
se lleva a cabo por acuerdo entre el antiguo y el
nuevo acreedor, con consentimiento de ambas partes
y simple conocimiento del deudor; (esta situacion se
produce cuando una entidad bancaria absorbe a otra,
el banco que ha realizado la absorcion se subroga en
la posicion de acreedor del banco anterior en sus hipo-
tecas) o sin consentimiento, que existira cuando es el
deudor el que interviene para colocar un nuevo
acreedor en lugar del primitivo, sin consentimiento
de éste. (es decir, es el usuario el que busca otro banco
que se subrogue en la hipoteca, normalmente porque
le ofrece mejores condiciones).

Si por el contrario, la subrogacion es en la posi-
cion del deudor, (esta situacion se produce habitual-
mente cuando el usuario compra un piso de nueva

construccion y se subroga en la hipoteca que previa-
mente habia contratado el promotor/constructor) dado
que éste es el obligado al cumplimiento, es necesaria
la autorizacion del acreedor para que se produzca
la subrogacion, ya que es posible que el nuevo deudor
no tenga tantos bienes o no esté suficientemente ca-
pacitado para cumplir con la obligacion. No es necesaria
dicha autorizacion en caso de muerte del deudor, si la
subrogacion es por herencia.

Curiosamente, antes de 2007, la problematica ha-
bitual de los consumidores en las subrogaciones en
préstamos al promotor, consistia en que éste le solia
traspasar hipotecas en malas condiciones por tipo de
interés o comisiones, y el usuario tenia que defen-
derse buscando otra hipoteca distinta. Actualmente,
con el numero tan reducido de préstamos concedidos
por las entidades bancarias, es el promotor el que se
encuentra con el problema de no poder vender un
piso, porque el banco no acepta al comprador como
deudor en la hipoteca.

2.1.1 Subrogacion hipotecaria acreedora

Se produciria cuando una entidad bancaria sus-
tituye a otra entidad bancaria como acreedora. Este
proceso, regulado en la Ley 2/1994, de 30 marzo,
tiene como finalidad estimular la competencia entre
entidades bancarias, que para lograrlo deben ofrecen
condiciones mas ventajosas para los consumidores
- y tratar de favorecer la conversion de las hipotecas
fijas en variables, ademas de aprovechar el descenso
de los tipos de interés — y funciona de la siguiente
manera:

a) La nueva entidad que quiera subrogarse en
la posicion acreedora presenta una oferta
vinculante al deudor hipotecario, detallando
las nuevas condiciones del préstamo y a conti-
nuacion se pone en contacto, a través de con-
ducto notarial, con la entidad bancaria acreedora
para hacérselo saber y para solicitar que le sea
certificado el saldo pendiente de pago del prés-
tamo en cuestion. La aceptacion por parte del
deudor hipotecario de la oferta vinculante reali-
zada por la nueva entidad bancaria implica au-
torizacion para que ésta se la notifique a la
entidad acreedora original.
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b) La antigua entidad tiene un plazo de 7 dias para
emitir este certificado del importe adeudado por
el préstamo hipotecario y 15 dias para igualar o
mejorar las nuevas condiciones de interés ofreci-
das por la competencia (en este Ultimo caso no pro-
sigue la subrogacion). En el primer supuesto, para que
la subrogacion surta efectos, bastara con que la enti-
dad bancaria subrogada declare en la escritura publica
de subrogacion que debe otorgarse ante Notario el
haber pagado a la acreedora la cantidad acreditada
por ésta (mediante la mencionada certificacion/liqui-
dacion de deuda) por capital pendiente e intereses y
comisiones devengadas y no satisfechas.

En el caso de que la entidad bancaria acreedora
inicial iguale las condiciones de la nueva entidad,
podra mantenerse como acreedora en la hipoteca. Se
producira una novacion para adaptar la hipoteca a las
mejores condiciones ofrecidas por la otra entidad ban-
caria (se modificara el interés o el plazo de la misma).
Y la entidad que se mantiene como acreedora no
podra cobrar comision por novacion, ya que no es un
servicio solicitado por el cliente (que normalmente ya
habria pedido una mejora de sus condiciones y sin
conseguirla, se ha visto obligado a buscarla en otras
entidades), sino impuesto por la entidad bancaria.

c) En la escritura de subrogacion solo se puede
modificar el tipo de interés aplicable, tanto or-
dinario como de demora, inicialmente pactado
0 vigente, asi como la alteracion del plazo del
préstamo, o ambas, manteniendo las otras con-
diciones de la hipoteca (capital pendiente, método
o0 sistema de amortizacion y cualesquiera otras
condiciones financieras, prestacion o modificacion
de garantias personales...) Esta condicion, es ex-
clusivamente para que se puedan aplicar las
exenciones y rebajas en materia de comisiones, y
gastos de Registro e Impuesto de transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados.

2.1.2 Los gastos asociados a la subrogacion
de un préstamo hipotecario

Estos gastos son superiores a los de la nova-
c¢ion, pero muy inferiores a los asociados a la for-
malizacion de una hipoteca nueva.

Cuando se haya pactado amortizacion anticipada
sin fijar comision, no habra derecho a percibir can-
tidad alguna por este concepto. En las hipotecas a

tipo variable, si se hubiese pactado una comision de
amortizacion anticipada igual o inferior al 1 por 100,
la comision a percibir sera la pactada. En los demas
casos, la entidad acreedora solamente podra percibir
por comision de amortizacion anticipada el 1 por 100
cualquiera que sea la que se hubiere pactado.

il r'l; E’?

N

No obstante, segun la ley, si la entidad acreedora
(que pierde la hipoteca en favor de otra) demuestra
la existencia de un dafio economico que no implique
la sola pérdida de ganancias, producido de forma di-
recta como consecuencia de la amortizacion antici-
pada, podra reclamar aquél dafo. Esta norma indujo
a algunas entidades a pretender cobrar mayores co-
misiones de amortizacion anticipada basandose en
dichos gastos, pero cuando se les exigié que los
acreditasen, esta practica desaparecio.

Esta norma esta pensada para aquellas hipote-
cas que puedan estar vinculadas a titulos de inver-
sion (cédulas hipotecarias), y cuya amortizacion
implique para la entidad la amortizacion anticipada
de dichas cédulas con el correspondiente coste. Pero
en realidad las entidades financieras no vinculan con
tanta exactitud una hipoteca a la emision de cédulas
hipotecarias (en todo caso lo hacen por bloques), de
forma que la pérdida de una de esas hipotecas no le
obliga a realizar amortizaciones anticipadas y no les
provoca los perjuicios que alegan.

También existen gastos notariales, registrales (la
escritura de subrogacion debe inscribirse en el Re-
gistro de la Propiedad mediante el oportuno asiento
0 anotacion registral) y de gestion de la escritura de
subrogacion, pero son mucho menores que los de
una hipoteca nueva, fundamentalmente porque no
hay que cancelar la hipoteca original en el Registro
de la Propiedad y esta exenta de pago del Impuesto
de Actos Juridicos Documentados.
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2.1.3 Subrogacion hipotecaria deudora

Se produciria cuando, por ejemplo, el comprador
adquiriera una vivienda ya hipotecada y optara por su-
brogarse en el préstamo hipotecario que gravara la vi-
vienda, es decir, adoptando la posicion deudora del
vendedor de la vivienda.

Es una operacion frecuente para viviendas
nuevas cuando el promotor tiene un préstamo hi-
potecario. Se subroga el préstamo en el momento
de la entrega de la vivienda mediante la correspon-
diente escritura publica, con determinadas condicio-
nes. También es posible en la compra de una
vivienda de segunda mano subrogar la hipoteca de
los antiguos propietarios.

2.2 La Novacion modificativa
I

La novacion hipotecaria es el proceso mediante
el cual la entidad financiera, de acuerdo con el deu-
dor hipotecario, modifica las condiciones del prés-
tamo hipotecario originariamente convenido. Es
decir, se trata de una renegociacion de las condi-
ciones de la hipoteca, sin cambio de entidad ban-
caria. La entidad no tiene obligacion de atender esta
peticion, por lo que el éxito de la negociacion depen-
dera del perfil del titular y del interés de la entidad
de mantenerlo como cliente. Existe la posibilidad de
realizar novacion sobre:

o El tipo de interés aplicado

¢ El importe pendiente (si necesitara disponer de
mas dinero, ampliacion de hipoteca)

¢ El plazo de amortizacion (tanto para prorrogarlo
como para recortarlo)

o Los titulares del préstamo (supresion de al-
guno de ellos por causas tales como separacion,
divorcio y fallecimiento).

La entidad bancaria podra exigir una comision
por el servicio, esta es muy discutible, ya que en la
practica es parte de la negociacion. La comision sera
mas 0 menos alta en funcion de las caracteristicas
del caso concreto.

No obstante, en los préstamos hipotecarios a in-
terés variable, cuando la novacion solo se refiera

a la ampliacion del plazo del préstamo, la comision
esta limitada al 0,1% sobre el capital pendiente de
amortizar (art. 10 Ley 2/1994 de Subrogacion y Mo-
dificacion de Préstamos Hipotecarios)

Si sdlo se rebaja el tipo de interés, ni siquiera
es necesaria una escritura publica, lo que resulta
mas barato. Puede hacerse simplemente a través de
un contrato privado, o incluso a través de una comuni-
cacion por carta por parte de la entidad. En cualquier
caso, la novacion da muchas mas garantias si se realiza
formalmente ante notario.

La Ley 2/1994 de Subrogacion y Modificacion
de Préstamos Hipotecarios establece que estaran
exentas del pago del Impuesto de Actos Juridicos
Documentados las escrituras publicas de nova-
cion modificativa de préstamos hipotecarios
siempre que el acreedor fuera una entidad finan-
ciera y siempre que la modificacion se refiera a
las condiciones del tipo de interés inicialmente
pactado o vigente, a la alteracion del plazo del
préstamo, o a ambas.

2.3 Cancelacion de la hipoteca
I

Cuando por fin se ha pagado totalmente el prés-
tamo hipotecario, la hipoteca que garantizaba la ope-
racion (es decir, la vivienda) sigue existiendo
legalmente. Para extinguir esta hipoteca hace
falta otorgar una nueva escritura piblica ante
notario de levantamiento o cancelacion de la hi-
poteca. Los gastos de esta escritura se suelen pre-
ver en la escritura de constitucion de la hipoteca.
Corren a cargo del deudor, aunque normalmente no
es necesario que intervenga porque el otorgamiento
se hace por representantes de la entidad financiera.
Adn asi, deberia asegurarse de que se haga.

CUANDO TERMINE DE PAGAR
LA HIPOTECA UN NOTARIO
DEBERA CANCELARLA.
NORMALMENTE SE ENCARGA
DE ESTE TRAMITE EL BANCO.
ASEGURESE DE QUE SE HACE
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La cancelacion de la hipoteca es un tramite ne-
cesario para poder vender posteriormente su vi-
vienda: so6lo podra hacerlo si figura libre de
cargas en el Registro de la Propiedad. Muchos
propietarios se olvidan de hacerlo hasta que quieren
vender la vivienda y se encuentran con que todavia
esta gravada con esa carga, con la hipoteca.

3 Otras garantias. _
Aval y productos vinculados
al prestamo hipotecario

Las entidades bancarias a la hora de suscribir un
préstamo hipotecario, ademas de la propia garantia hi-
potecaria (es decir, la vivienda que se pretende adquirir
0 que se necesita volver a hipotecar para obtener finan-
ciacion) suelen exigir otras garantias de diversa natu-
raleza, cuya finalidad es la de ofrecer mayor seguridad
a la entidad de crédito de que percibira el importe del
capital debido mas los intereses en el supuesto de que
el prestatario no los reembolse voluntariamente. Una
de las garantias mas comunes es la personal, me-
diante aval, usualmente solidaria, constituida por una
0 varias personas distintas del deudor.

Existe también la garantia hipotecaria, me-
diante hipoteca constituida sobre otros bienes
inmuebles de titularidad del prestatario o me-
diante hipoteca mobiliaria constituida en la forma es-
tablecida en la Ley de hipoteca mobiliaria y prenda
sin desplazamiento de la posesion.

Otro tipo de garantia seria la pignoraticia, me-
diante prenda constituida sobre titulos-valores
(por ejemplo, acciones de una sociedad anonima), o
sobre mercancias (warrants); o0 mediante prenda sin
desplazamiento, constituida en la forma establecida
en la Ley mencionada.

La libertad de contratacion que preside nuestro
ordenamiento, permite que, ante las circunstancias
concretas, relativas al prestatario, su situacion finan-
ciero-patrimonial, y la cantidad solicitada a crédito,
el banco decida solicitar garantias adicionales a las
anteriormente mencionadas.

No obstante, cuando se trate de contratos de cré-
dito a consumidores, no debe olvidarse el contenido de
la legislacion que los protege, en el sentido de no per-
mitirse la exigencia de garantias desproporcionadas al
riesgo asumido, la garantia usualmente mas solicitada
es el Aval de familiares mas solventes que el deudor o
un seguro de vida sobre el deudor.

Seguro de vida. Las entidades bancarias instan
a sus clientes a contratar un seguro de vida para
asegurarse asi el cobro de la
hipoteca en caso de falleci-

! - QUE NO LE ENGAREN,
miento. Su coste dependera en L0S PRODUCTOS
gran medida de factores como .\ 150e QUE LE

:ja edatli, (Ija [()jrcifesmn y eldestadq OFRECEN EN EL BANCO
€ salud del asegurado, asl o goy gpyigaroRIoS.
como del importe a asegurar y

ib] I ool S0L0 DEBERA
de posibles extras en la pd i3 conTRATAR UN SEGURO
como cobertura en caso de in- DE INCENDIOS

validez. Suele costar entre
300 y 800 € al afio, aunque el
precio varia mucho en funcion del perfil del solicitante.

Este producto, podria considerarse un producto
vinculado inutil para el deudor, que puede considerar
totalmente garantizado el préstamo con la vivienda,
pero en aquellos casos en que el deudor sea el tnico
que obtiene rentas dentro de su familia, puede resultar
un producto adecuado para que su familia no tenga
problemas ni pierda la vivienda en caso de falleci-
miento del deudor.

En la misma linea que el seguro de vida tendria-
mos el Seguro de desempleo o seguro de protec-
cion de pagos. Se trata de una proteccion que
mantiene el pago de la cuota de la hipoteca en caso
de no poder hacerle frente por desempleo o incapa-
cidad temporal. Hay que tener cuidado con la letra pe-
quefa de estos seguros, puesto que si el despido o la
incapacidad se han producido en ciertas condiciones,
es muy posible que el seguro no lo cubra. Su precio
suele oscilar entre el 1% y el 1,5% del valor total de
la hipoteca. Para una hipoteca de 150.000 €, por
ejemplo, costaria entre 1.000 € y 1.500 € a pagar en
el momento de la firma, ya que suelen ser seguros de
prima Unica. Hay que tener en cuenta, ademas, que
so6lo cubren un nimero maximo de mensualidades
(entre 12 y 24) durante un periodo concreto, normal-
mente los primeros cinco afios de hipoteca.
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3.1 La garantia personal. El aval

Una modalidad de garantia muy utilizada en la
practica bancaria es el aval que se incluye o ahade
en la escritura hipotecaria. De este modo, se celebra
un contrato entre el acreedor y el avalista, que anade
a la responsabilidad personal del deudor principal la
del otro sujeto. La responsabilidad asumida por el
avalista es accesoria y, en principio, subsidiaria de
la principal.

El aval podra ser prestado por uno o por varios
avalistas, en cuyo caso debera hacerles asumir la
garantia como solidaria, no sélo respecto al deu-
dor principal, sino también entre ellos.

En caso de que el avalista pague, podra reclamar
al deudor principal lo pagado por dos vias: mediante el
ejercicio de la accion de reembolso, debiendo el deudor
abonar lo pagado por el avalista en concepto de princi-
pal, mas intereses y gastos; 0 mediante la subrogacion
en los derechos que el acreedor tenia contra el deudor.

El avalista de un préstamo hipotecario, no recibe
informacion del pago de cuotas periddicas del prés-
tamo, ni sobre el capital pendiente, pero puede solici-
tar dicha informacion al Banco con total derecho, ya
que en caso de impago por parte del deudor prin-
cipal, la entidad bancaria se dirigira directamente

contra el avalista.

3.2 Productos vinculados al
préstamo hipotecario
I
Las entidades de crédito suelen exigir ademas de
las garantias anteriormente comentadas, la contrata-
cién de productos o servicios bancarios vinculados al
préstamo hipotecario, que si son contratados pueden
rebajar el tipo de interés de la hipoteca.

Algunos de ellos, como la domiciliacion de la
ndmina y de los principales recibos del hogar (luz,
agua, gas, teléfono, etc...), no suponen un coste
extra, pero la mayoria si tienen un precio que
puede llegar a ser una pesada carga a final de
cada mes. Por este motivo es necesario informarse
bien de su coste y modalidad de pago, para poder
valorar con conocimiento la conveniencia de contra-
tarlos o no, estudiando si el coste de la suscripcion
de tales productos vinculados merece la pena en
funcion del ahorro producido por la rebaja del tipo
de interés del hipoteca ofertado por el banco si se
contratan. Dicho de otro modo, debe valorarse si
es mas rentable contratarlos y reducir nuestro
diferencial, o si por el contrario es preferible
mantener un diferencial no bonificado y ahorrar-
nos el importe de las vinculaciones.

El consumidor debe tener claro que en modo al-
guno es obligatoria la contratacion de tales produc-
tos vinculados, a excepcion de un seguro de
danos/incendio (cosa diferente al sequro multi-
rriesgo del hogar que se suele ofrecer 0 “recomen-
dar” al cliente, como veremos) sobre el inmueble
a hipotecar. Lo que en ningun caso podra realizar
la entidad, como ha destacado en alguna de sus re-
soluciones el Tribunal de Defensa de la Competen-
cia, es obligar al consumidor a contratar dichos
seguros en entidad perteneciente al mismo grupo
de la concedente del préstamo hipotecario y en este
sentido se ha manifestado igualmente el Servicio de
Reclamaciones del Banco de Espaia.

Ademas, los seguros que venden los bancos
suelen ser mas caros que los ofrecidos por cualquier
aseguradora. Por ello, antes de firmar, es muy re-
comendable conocer los precios en el mercado
y tener el dato en cuenta en nuestros calculos para
saber si nos conviene contratarlos o no.
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En cualquier caso debemos distinguir entre los
productos vinculados que van destinados a rebajar
el diferencial del tipo de interés, que se correspon-
den con productos o servicios que le suponen unos
ingresos a la entidad bancaria (domiciliaciones, tar-
jetas, seguro de hogar, plan de pensiones), de aque-
llos otros productos vinculados que suponen un
coste anadido para el usuario y una mayor garantia
para el banco (seguros de vida, o0 seguro de pagos-
desempleo).

4 Ayudas a la vivienda y
deducciones fiscales

4.1 Ayudas a la vivienda
-

El Ministerio de Vivienda, a través del Plan Es-
tatal de Vivienda y Rehabilitacion ofrece una serie
de ayudas destinadas a la compra, arrendamiento
y rehabilitacion de vivienda —Gnicamente analiza-
remos las relativas a adquisicion de la vivienda habi-
tual -, completadas en su caso con la regulacion que,
en su caso, establezca cada Comunidad Auténoma
dentro de ese marco comun. La tramitacion de estas
ayudas estatales la realizan las CCAA que son las que,
segun donde se resida o encuentre la vivienda objeto
de la ayuda, reconocen el derecho a percibirlas y las
gestionan, modulandolas de forma diversa en funcion
de las necesidades propias de su respectivo ambito
territorial. En consecuencia, la solicitud de las ayudas
debe dirigirse a las CCAA, que, dentro de las condi-
ciones generales que fija el Plan, pueden establecer
requisitos especificos para su obtencion o completar-
las y mejorarlas a través de su propia normativa.

Se trata de ayudas financieras que adoptan las
siguientes modalidades:

4.1.1 Préstamos convenidos

Son préstamos concedidos en condiciones apa-
rentemente mas ventajosas que las habituales, pac-
tadas entre el Ministerio de Vivienda y entidades de
crédito, pero que sin las ayudas correspondientes a in-
tereses, resultan en muchas ocasiones, peores présta-
mos que los ofrecidos en el mercado hipotecario). Las
caracteristicas comunes de estos préstamos conveni-
dos son las siguientes:

¢ Seran concedidos por entidades de crédito que
hayan suscrito convenios con el Ministerio de
Vivienda.

¢ No se podra aplicar comision alguna por ningun
concepto en relacion con estos préstamos.

¢ El tipo de interés aplicable a los préstamos cua-
lificados (tanto a los nuevos, como a los concedidos
anteriormente en el marco del Plan de Vivienda)
sera acordado anualmente por el GConsejo de
Ministros.

¢ Las cuotas a pagar a la entidad de crédito seran
constantes a lo largo de la vida del préstamo,
dentro de cada uno de los periodos de amortizacion
a los que corresponda un mismo tipo de interés.

¢ Los préstamos seran garantizados con hipoteca,
salvo excepciones previstas en el Plan.

4.1.2 Ayudas econdmicas directas

e Subsidiacion de los préstamos convenidos.

¢ Cantidad fija, en funcion del préstamo convenido,
que el Ministerio de Vivienda abona por cuenta del
adquiriente a la entidad de crédito.

¢ Subvenciones.
¢ QOtras ayudas economicas directas destinadas a

facilitar el pago de la entrada para el primer acceso
a la vivienda en propiedad.
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Las condiciones generales para acceder a tales
ayudas financieras consisten en el cumplimiento de los
siguientes requisitos, sin perjuicio de los especificos
para determinadas ayudas:

1. Que las actuaciones para las que se solicita finan-
ciacion hayan sido calificadas o declaradas como
protegidas por las CCAA o por las Ciudades de
Geuta y Melilla.

2. Que las viviendas objeto de esas actuaciones se
destinen a residencia habitual y permanente.

3.Que los adquirentes, adjudicatarios o promo-
tores para uso propio no sean titulares de otra
vivienda de proteccion oficial, ni de una vivienda
libre (cuyo valor exceda del 40% de la vivienda
protegida)

4.Tengan ingresos familiares corregidos que no
excedan de 6,5 veces el Indicador Publico de
Renta de Efectos Miltiples (IPREM) (fijado
para el 2013 en la cantidad de 532,51 € men-
suales y 6.390,13 € anuales) para la obtencion
de préstamo convenido o de 3,5 veces el
IPREM para ser beneficiarios de ayudas esta-
tales financieras directas.

5. No hayan obtenido previamente financiacion de
Planes de Vivienda en los ultimos diez aiios.

6. Que las viviendas, no excedan de los precios ma-
ximos de venta, adjudicacion o renta que establece
el Plan, a partir del precio basico nacional, fijado ac-
tualmente en 695,19 € por metro cuadrado de su-
perficie (til.

7.Que las viviendas no excedan de las superfi-
cies Utiles fijadas como maximas (90 metros
cuadrados, con caracter general)

4.1.3 Conveniencia de los planes nacionales
de la vivienda

Tradicionalmente en Espaia, los Planes Nacio-
nales de la Vivienda han supuesto la concesion de
préstamos mas economicos, con ayudas directas
para la adquisicion de vivienda protegida, al
mismo tiempo que promovia la vivienda protegida a
un precio accesible.

En la actual situacion, tras el pinchazo de la burbuja
inmobiliaria, nos encontramos ante una situacion sin
precedentes, en la que la vivienda libre en la actualidad
ha bajado su precio por metro cuadrado por debajo de
los parametros de la vivienda protegida, dejando a esta
tltima como una vivienda que econémicamente ya no
resulta tan interesante, y ademas conlleva una serie de
obligaciones (prohibicion de venderse o alquilarse en
un determinado plazo) que le restan atractivo.

QN
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Actualmente, los préstamos convenidos tienen unos
tipos de interés peores que los del mercado libre de las
fechas similares a las que estos fueron concecidos, si
no fuese por las subsidiaciones que conllevan. Pero
estas subsidiaciones concedidas por las Comunidades
Auténomas con cargo a sus presupuestos se estan qui-
tando para préstamos ya concedidos con el correspon-
diente perjuicio para el usuario.

4.2 Deducciones Fiscales
I
Con caracter previo, hemos de sefialar que la decla-
racion de la renta del ejercicio 2012 fue la Ultima con
beneficios para el comprador de vivienda, ya que el Go-
bierno suprimi6 la deduccion por adquisicion o compra
de vivienda habitual a quienes la adquirieron después
del 1 de enero de 2013. Por lo tanto, todo ciudadano
que haya comprado una vivienda después de esa
fecha no podra aplicarse ese beneficio fiscal, si bien,
los que compraron su vivienda habitual antes del 31
de diciembre de 2012 seguiran pudiendo deducirse
las cantidades destinadas a la compra o al pago de
la hipoteca. Es por ello, que se analiza también este
concepto de adquisicion de vivienda habitual, ya que
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puede seguir produciendo beneficios fiscales en aque-
llas personas que adquirieran su vivienda recurriendo a
financiacion ajena (préstamo hipotecario) antes del 31
de diciembre de 2012.

La base maxima de inversion deducible para los
supuestos de adquisicion o rehabilitacion de la vi-
vienda habitual se fijan en 9.040 € anuales. Este li-
mite sera dnico para el conjunto de los conceptos de
inversion resefiados - mas los de construccion o am-
pliacion de la vivienda habitual y cantidades deposita-
das en cuentas de ahorro vivienda - y se aplicara en
idéntica cuantia en tributacion conjunta. El eventual ex-
ceso de las cantidades invertidas sobre dicho importe
no puede trasladarse a ejercicios futuros.

Cuando la adquisicion o rehabilitacion se realicen
con financiacion ajena, las cantidades financiadas se
entienden invertidas a medida que se vayan amorti-
zando los préstamos obtenidos. En estos supuestos,
formaran parte de la base de la deduccion tanto la
amortizacion del capital como los intereses y demas
gastos derivados de dicha financiacion.

- Movilizate por tus derechos

Porcentajes de deduccion aplicables (Ejer-
cicio 2012).

En los supuestos de adquisicion o rehabilitacion
de la vivienda habitual el porcentaje a aplicar es del
15% - un 7,5% corresponde al Estado y otro 7,5%
a la Comunidad Auténoma en la que se declare —
sobre las cantidades invertidas en tales conceptos,
con un limite de 9.040 €, por lo que la cantidad a
deducir sera de 1.356 €.

LA EXPLOSION DE LA BURBUJA INMOBILIARIA HA
PROVOCADO QUE EL PRECIO DE LA VIVIENDA
LIBRE ESTE POR DEBAJO DE LOS PRECIOS DE

VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL

con ADICAE

- Reclama por tus ahorros
- Inférmate sobre tu problema

ﬁ“-.\‘_
ADICAE, LA GRAN FUERZA DE LOS CONSUMIDORES €.
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