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Sobre la posible nulidad de
la clausula de fianza en
préstamo hipotecario

Pese a los esfuerzos por parte del le-
gislador en estos dltimos afos, ain queda
mucho por avanzar en materia de protec-
cion al consumidor, especialmente en una
cuestion tan conflictiva como es el mundo
hipotecario, siempre con la eterna disputa
entre la rapidez que exige el mundo eco-
némico frente a las escasas garantfas que
un procedimiento sumario de esta natura-
leza da a la parte deudora.

No obstante, y en muchos casos por de-
lante de las leyes formales, los jueces, a la
hora de interpretar la normativa estricta-
mente espafiola Y, especialmente, la comu-
nitaria, en algunas resoluciones estdn apo-
yando de forma clara la interpretacion mas
beneficiosa para el consumidor como parte
mads vulnerable en una relacidn juridica.

De esta forma, por novedoso, hoy comen-
tamos la reciente Resolucion, Auto, dictado
por el Juzgado de Primera Instancia ndime-
ro 3 de Madrid y que pese a no estar adn
confirmada por una instancia superior esta
siendo muy comentada en los foros jurfdicos.

siempre legal

El juzgado tuvo que estudiar en un pro-
cedimiento de ejecucién bancaria una
oposicidn o negativa al pago que presen-
té un garante o fiador personal familiar
del deudor principal que habfa hipoteca-
do el inmueble en garantia de un présta-
mo concedido por una entidad bancaria.
Y se pronuncié en el sentido de estimar
esa garantfa o fianza personal como nula
e inexistente.

Para llegar a esta conclusién tuvo en
cuenta:

[°. Que el préstamo hipotecario tenfa
por objeto la adquisicién de una vivienda
habitual.

2°.Que entre los fiadores o garantes con
el prestatario existfa una relacién familiar y
personal por lo que actuaron a tftulo gra-
tuito y por razones ajenas a cualquier acti-
vidad empresarial o profesional.

3° Que ldgicamente la intervencién de
fiadores en el contrato fue una exigencia de
la entidad bancaria y que, respecto de los fia-
dores o garantes, no se aplic en la escritura
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de préstamo con garantia hipotecaria
ninguna medida especifica de informa-
cién o proteccidn, exigida por normati-
va,y que sf se tuvo en cuenta respecto
de los deudores hipotecantes.

4°. Que la garantia esencial del
préstamo era la propia vivienda hipo-
tecada, tasada en un valor muy simi-
lar, aunque algo inferior, al del capital
prestado; achacdndose a la entidad
bancaria incumplimiento de sus de-
beres de ordenado comerciante al no
haber llevado su actividad de forma
diligente.

5° Que la propia redaccién de la
cldusula de garantia o fianza no era
clara al utilizar la expresién: “sin per-
juicio de la responsabilidad personal
e ilimitada de los prestatarios vy, en su
caso, de los fiadores ..."; interpretan-
do dicha estipulacidon en el sentido
de que la garantia personal prestada
“solo debfa ir destinada a cubrir la di-
ferencia entre el valor de la tasacién y
el valor del crédito-préstamo”.

6°. Conforme a todo lo anterior
entiende que no existe a la hora de

contratar una situacién de buena fe y
un desequilibrio importante en detri-
mento del consumidor entre los de-
rechos y las obligaciones de las partes
que se derivan del contrato.

Y entiende que este desequilibrio
se produce por cuanto:

a. Bl contrato de fianza no supone
para los fiadores ningln derecho; sélo
tienen obligaciones.

b. El banco obtiene a cambio de la
flanza una situacién de sobregarantfa,
ya que concede un préstamo hipote-
cario por importe superior en 5.000
euros al del valor de tasacién, reci-
biendo a cambio la garantfa personal
de tres fiadores respecto contra quie-
nes tienen la facultad de dirigirse res-
pecto de todos sus bienes y derechos.

c. La entidad financiera se reservd
la facultad de modificar por si misma,
sin consentimiento de los fiadores, el
régimen y extension de la garantia.

d. Previamente de ir contra los fia-
dores la entidad financiera inicid un
proceso de ejecucidn hipotecaria que
concluyé con la adjudicacién de la

vivienda a la entidad ejecutante, por
el 50% del valor de subasta (del va-
lor de tasacidn). Para este proceso,
de conformidad con la legislacién e
interpretacién a la normativa en esa
fecha, ni tan siquiera los fiadores fue-
ron notificados de la existencia de un
saldo deudor.

Como hemos indicado, y conse-
cuencia del prolijo estudio del Auto,
concluyd el juzgado que esa cldusula
de garantfa no era ajustada a derecho
declarando su inexistencia.

En la préctica esta problemética se
suscita principalmente en el momento
en el que las entidades financieras se
dirigen en fase ejecutiva contra las fia-
dores-deudores; no obstante, cada vez
son mas los procedimientos judiciales
de cardcter declarativo en los que
previamente al inicio dev cualquier
accion de ejecucién bancaria son los
propios deudores o fiadores quienes
demandan a las entidades crediticias,
con cardcter defensivo y preventivo,
buscando la declaracion de nulidad de
cldusulas firmadas. i

“Los jueces, en algunas resoluciones, estan apoyando de forma
clara la interpretacion mas beneficiosa para el consumidor
como parte mds vulnerable en una relacion juridica”
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