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|. Antecedentes

La Ley 5/1997, de 26 de noviembre, del Consejo Econdmico y Social de Andalucia,
establece en su articulo 4.1 la funcidn de emitir, con caracter preceptivo, informes
sobre los proyectos de decretos que a juicio del Consejo de Gobierno posean una
especial trascendencia en la regulacion de materias socioecondmicas y laborales.

En este sentido, el dia 23 de junio de 2020 tuvo entrada en el Consejo Econémico y
Social de Andalucia escrito de la Consejeria de Salud y Familias de la Junta de
Andalucia, solicitando la emision de Dictamen sobre el proyecto de Decreto por el
que se regula el derecho de informacidn de las personas consumidoras y usuarias
prestatarias y garantes en los casos de emision de participaciones hipotecarias o
certificados de transmisidn de hipoteca, asi como en los de transmisidn, cesion u
otros actos o negocios juridicos que puedan producir la alteracion de la titularidad
del contrato de préstamo hipotecario sobre la vivienda, o del derecho de crédito
derivado del mismo. La peticion de dictamen fue realizada por el tramite de
urgencia, de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.3 de la Ley 5/1997, de 26 de
noviembre, del Consejo Econdmico y Social de Andalucia.

La solicitud de dictamen fue trasladada, por acuerdo de la Comision Permanente
del Consejo Econdmico y Social de Andalucia, el mismo dia 23 de junio de 2020, a
la Comision de Trabajo de Consumo, Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, a
fin de que llevase a cabo el correspondiente examen del texto normativo y
adoptase el acuerdo previsto en el articulo 44 del Reglamento de Organizacion y
Funcionamiento Interno del CES de Andalucia.
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Il. Contenido

El proyecto de decreto que se dictamina tiene por objeto garantizar la adecuada
proteccion de las personas consumidoras y usuarias, en su condicién de
prestatarias o garantes de un préstamo hipotecario sobre la vivienda, sea habitual
0 no, regulando el acceso a la informacion que los sujetos responsables previstos
en cada caso deben facilitar a aquellas, en los supuestos de emisién de
participaciones hipotecarias o certificados de transmision de hipoteca, asi como en
los de transmision, cesion o cualquier otra clase de acto o negocio juridico,
voluntario o forzoso, que pueda producir una alteracién total o parcial de la
titularidad del contrato de préstamo hipotecario sobre la vivienda contratado o del
derecho de crédito derivado del mismo.

Por lo que se refiere al ambito competencial, en el articulo 58.2.4.° del Estatuto de
Autonomia para Andalucia, la Comunidad Autdnoma asume las competencias
exclusivas, de acuerdo con las bases y la ordenacidn de la actuacién econdmica
general, y en los términos de lo dispuesto en los articulos 38, 131y 149.1.11.% y 13.2
de la Constitucidn, sobre la defensa de los derechos de las personas consumidoras
y usuarias, la regulacion de los procedimientos de mediacién, informacion y
educacion en el consumo y la aplicacion de reclamaciones. Por su parte, en su
articulo 27, establece que se garantiza a las personas consumidoras y usuarias de
los bienes y servicios el derecho a asociarse, asi como a la informacion, formacion
y proteccidn en los términos que establezca la ley, a la que encomienda también la
regulacion de los mecanismos de participacion y el catalogo de derechos de éstas.

En cuanto al marco normativo, hay que hacer alusion, en el ambito estatal, al texto
refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras
leyes complementarias, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2017, de 16 de
noviembre, que en su articulo 17.1 recoge que los poderes pUblicos aseguraran que
las personas consumidoras y usuarias dispongan de la informacion precisa para el
eficaz ejercicio de sus derechos y velaran para que se les preste la informacién
comprensible sobre el adecuado uso y consumo de los bienes y servicios puestos a
su disposicion en el mercado.

Por su parte, en el ambito autondmico, la Ley 13/2003, de 17 de diciembre, de
Defensa y Proteccion de los Consumidores y Usuarios de Andalucia, dispone en su
articulo 4, entre los derechos de las personas consumidoras y usuarias, el de la
proteccion de sus legitimos intereses econdmicos, asi como el derecho a una
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informacion veraz, suficiente, comprensible, inequivoca y racional sobre las
operaciones y sobre los bienes y servicios susceptibles de uso y consumo, y en su
articulo 17.1 establece la obligacion de los sujetos responsables de la produccion,
comercializacién, distribucion y venta de bienes o prestacion de servicios de
ofrecer una informacion veraz, suficiente y comprensible sobre las caracteristicas
de los mismos, los procedimientos de contratacion y todo aquello que afecte a su
uso y consumo. Finalmente, la Ley 3/2016, de 9 de junio, para la proteccion de los
derechos de las personas consumidoras y usuarias en la contratacion de préstamos
y créditos hipotecarios sobre la vivienda, en el apartado 2 de la disposicidn
adicional tercera, establece la obligacion de la empresa prestamista de informar de
la transmision del préstamo hipotecario, o del derecho de crédito derivado del
mismo, a la persona consumidora y usuaria titular del préstamo y, en su caso, a la
persona garante.

En los ultimos afios, se constata el crecimiento de las operaciones de titulizacion,
transmision, cesion y otros actos o negocios juridicos que dan lugar a la alteracion
de la titularidad de los contratos de préstamo hipotecario y de los derechos de
crédito que de ellos se derivan, como férmula a través de la cual se obtiene
financiacion y liquidez por parte de las entidades financieras, se mejoran sus
balances y se obtienen otras diversas ventajas, lo que no debe perjudicar a la
persona consumidora y usuaria que contratoé el préstamo hipotecario.

Asimismo, la practica ha demostrado que la ausencia de informacién en los casos
de emisiones de participaciones hipotecarias o de certificados de transmision de
hipoteca, y de otros actos o negocios juridicos que dan lugar a la alteracion de la
titularidad del contrato de préstamo o del derecho de crédito derivado del mismo a
la persona consumidora y usuaria, ya sea deudora hipotecaria o garante, la sitGa en
una posicion de incertidumbre y desproteccion susceptible de producir perjuicios
graves, reales y efectivos en su esfera juridica.

Ante esto, surge la necesidad de regular el derecho y la correlativa obligacion de
informacion en los supuestos de emisiones de participaciones hipotecarias o de
certificados de transmisidn de hipoteca, y de cualesquiera otros actos o negocios
juridicos que produzcan alteracion de la titularidad del contrato de préstamo o el
derecho de crédito derivado del mismo, cuando la persona deudora hipotecaria
tenga la condicion de consumidora y usuaria, a fin de garantizar la plena
efectividad de sus derechos, acciones y facultades, sin merma, limitacion, ni
perjuicio de ninguna clase.
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El texto normativo consta en su parte expositiva de un preambulo, y en su parte
dispositiva se compone de cinco articulos, una disposicion transitoria y dos
disposiciones finales.

Articulo 1. Objeto

Articulo 2. Ambito de aplicacién e irrenunciabilidad de los derechos reconocidos al
consumidor y usuario

Articulo 3. Obligacidn de informacién por la empresa prestamista sin necesidad de
solicitud

Articulo 4. Obligacién de informacién a solicitud de la persona consumidora y
usuaria prestataria o garante

Articulo 5. Infracciones y sanciones

Disposicion transitoria unica. Informacién relativa a las emisiones, transmisiones,
cesiones y demas actos o negocios juridicos ya realizados

Disposiciones finales
Primera. Habilitacién de desarrollo normativo.

Segunda. Entrada en vigor.
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Ill. Observaciones generales
Primera. Sobre la necesidad de la norma

El proyecto de decreto que se somete a la consideracién y dictamen de este
Consejo se denomina "Proyecto de decreto por el que se regula el derecho de
informacion de las personas consumidoras y usuarias prestatarias y garantes en
los casos de emision de participaciones hipotecarias o certificados de transmision
de hipoteca, asi como en los de transmision, cesion u otros actos o negocios
Juridicos que puedan producir la alteracion de la titularidad del contrato de
préstamo hipotecario sobre la vivienda, o del derecho de crédito derivado del
mismo".

Las titulizaciones de créditos hipotecarios, asi como la transmision, cesion u otros
actos o negocios juridicos que conllevan el cambio de titularidad del contrato de
préstamo o crédito hipotecario de la vivienda, o del derecho de crédito derivado
del mismo, es una practica muy habitual y extendida desde hace afios y que se
lleva a cabo con gran opacidad para la persona consumidora y usuaria. Los
consumidores desconocen operaciones que pueden estar realizindose con su
préstamo o crédito hipotecario, operaciones que generalmente suponen un
cambio de acreedor y que dificultan el ejercicio de sus derechos, provocando con
ello una enorme inseguridad juridica y, en muchos casos, hasta la pérdida de la
vivienda sobre la que recae la garantia hipotecaria.

Para enmarcar el contexto de la necesidad de esta regulacion, la memoria
justificativa de la norma se remonta a la crisis financiera de 2007-2008,
denominada crisis de las hipotecas subprime. Esta crisis hizo visible la existencia
de este tipo de operaciones sobre los préstamos hipotecarios que, hasta ese
momento, habian pasado desapercibidas para muchas personas consumidoras,
produciendo graves consecuencias econémicas y sociales a nivel mundial. Estas
operaciones en su mayoria se realizaban sobre préstamos y créditos hipotecarios,
pero la realidad es que hoy en dia se han extendido a todo tipo de créditos.

La norma, por tanto, justifica con buen criterio la necesidad de regulacion del
derecho a la informacion por parte de la persona consumidora y usuaria como
instrumento esencial para garantizar el ejercicio de sus derechos.
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La necesidad de esta regulacion también ha sido objeto de pronunciamiento por
parte del Defensor del Pueblo en su informe 17 de marzo de 2017, donde sefialaba,
entre otras cuestiones, la deficiente informacion ofrecida a los clientes bancarios
en ambitos como el que ahora nos ocupa y la situacion de indefension que ello
generaba. El Defensor del Pueblo destacaba ademas en su informe que la
normativa vigente sobre transparencia y proteccion del cliente bancario no
permitia garantizar los derechos de las personas consumidoras en las cesiones de
créditos.

De otra parte, es preciso también tener en consideracién que el ordenamiento
juridico vigente y la interpretacion jurisprudencial del mismo no dan suficiente
respuesta a las necesidades de informacion de las personas consumidoras. Asi, y a
pesar de que tanto la Ley Hipotecaria y su reglamento como el propio Cédigo Civil
disponen que la cesion del crédito hipotecario ha de hacerse en escritura publica,
ponerse en conocimiento del deudor y elevarla a inscripcion registral, la
jurisprudencia del Tribunal Supremo ha venido interpretando que la inobservancia
de estos requisitos no afectaba a la validez del negocio juridico. Esto ha
representado que, en la practica, no se realizara dicha comunicacién y las
entidades no ofrecieran la informacién al deudor.

A mayor abundamiento, ha venido existiendo disparidad de criterio entre distintos
organos judiciales sobre diversos aspectos de las cesiones de crédito y las
titulizaciones de deuda hipotecaria, contribuyendo a alimentar la inseguridad
juridica. Cabe aqui destacar, por su trascendencia, el debate referido a la
naturaleza del negocio juridico cuando se trata de participaciones hipotecarias o
certificados de trasmision de hipotecas en relacion con la legitimacion procesal
para instar la ejecucion hipotecaria, derivado de la interpretacion del articulo 26
del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el que se desarrollan determinados
aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacidon del mercado hipotecario y
otras normas del sistema hipotecario y financiero, que recoge, en relacién con el
emisor de participaciones hipotecarias, que este conservard la custodia y
administracion del préstamo o crédito hipotecario, asi como, en su caso, la
titularidad parcial del mismo, y vendra obligado a realizar cuantos actos sean
necesarios para la efectividad y buen fin del mismo, generando incertidumbre
sobre el sujeto legitimado para ejercitar la accion contra la persona deudora.

En consecuencia, resulta evidente la necesidad de regulacion para garantizar el
derecho a la informacion de las personas consumidoras y usuarias y la posibilidad
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de ejercicio de los derechos que les competen, tales como el derecho de retracto,
en el caso en que proceda, impedir la posibilidad de negociar o reestructurar la
deuda en caso de necesitarlo o la oposicion a una ejecucion hipotecaria.

La regulacion que se propone encuentra, asimismo, su fundamentacion en el
articulo 17 del Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios y otras leyes complementarias, donde se dispone que los poderes
publicos, en el ambito de sus respectivas competencias, aseguraran que los
consumidores y usuarios dispongan de la informacion precisa para el eficaz
ejercicio de sus derechos; en los articulos 4 y 17.1 de la Ley 3/2003, de 17 de
diciembre, de Defensay Proteccion de los Consumidores y Usuarios de Andalucia y,
de forma mas especifica y sectorial, en el articulo 16.4 del Real Decreto 716/2009,
de 24 de abiril, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981,
de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario y otras normas del sistema
hipotecario y financiero, desarrollo de lo dispuesto en la disposicion adicional
tercera de la Ley 3/2016, de 9 de junio, para la proteccion de los derechos de las
personas consumidoras y usuarias en la contratacion de préstamos y créditos
hipotecarios sobre la vivienda.

Por todo ello, este Consejo considera oportuna la norma con el objeto de
garantizar que las personas consumidoras y usuarias que hayan contratado un
préstamo o crédito hipotecario sobre su vivienda tengan conocimiento de la cesion
o de la titulizacion que de éste se lleve a cabo y de cuantas circunstancias resulten
necesarias para no verse perjudicadas por dicha cesion y no sufrir ninguna merma
o limitacion en sus derechos y facultades, contribuyendo con ello al ejercicio pleno
de sus derechosy a la seguridad juridica.

Asimismo, incorpora la jurisprudencia creada por el Tribunal Supremo en su
Sentencia numero 792/2009, de 16 de diciembre, donde se pronuncia sobre el
caracter abusivo de las estipulaciones que impongan al deudor la renuncia
anticipada a la notificacidon, por cuanto supone una renuncia o limitacién de los
derechos del consumidor, de esta forma el texto establece el caracter imperativo de
sus disposiciones y declara nulas de pleno derecho aquellas que puedan significar
una renuncia previa a los derechos e intereses reconocidos en el proyecto de
decreto a favor de las personas consumidoras y usuarias.
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Segunda. Sobre el ambito de aplicacion de la norma

Si bien la norma, como se indica en el preAmbulo de la misma, se dicta en
desarrollo del apartado 2 de la disposicion adicional tercera de la Ley 3/2016, de 9
de junio, para la proteccion de los derechos de las personas consumidoras y
usuarias en la contratacion de préstamos y créditos hipotecarios sobre la vivienda
y, por tanto, su ambito de aplicacidn se circunscribe a dicha clase de préstamos y
créditos, no obstante, se entiende oportuno sefialar la necesidad de que la
consejeria competente en materia de defensa de los derechos de las personas
consumidoras y usuarias aborde con la mayor celeridad posible la regulacion del
derecho de informacion de las personas consumidoras respecto a préstamos o
créditos que no tengan naturaleza hipotecaria, como ya se ha hecho en otras
comunidades auténomas (Extremadura, Castilla-La Mancha y Valencia) y a los que
se hacen extensivas las mismas necesidades de informacion, seguridad juridica y
proteccion en el ejercicio de derechos.

No existe motivo alguno para no extender la misma proteccion que se dispensa en
el proyecto de decreto que nos ocupa a titulizaciones de créditos no hipotecarios,
ya que la casuistica es similar, siendo habitual en el mercado la comercializacién
de créditos en paquetes de deudas en los que también se incluyen créditos
derivados de préstamos personales, siendo el titulo competencial habilitante para
ello el articulo 17 del Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias, en el que se dispone que
los poderes publicos, en el ambito de sus respectivas competencias, aseguraran
que los consumidores y usuarios dispongan de la informacion precisa para el eficaz
ejercicio de sus derechos, asi como los articulos ya citados anteriormente, 4y 17.1
de la Ley 3/2003, de 17 de diciembre, de Defensa y Proteccion de los Consumidores
y Usuarios de Andalucia.

Tercera. Sobre el uso de lenguaje inclusivo y comprensible

En relacion con el lenguaje empleado a lo largo del texto normativo, se propone la
correccion de expresiones como "el transmitente”, "el cedente" o "el adquiriente",
en atencion a un uso del lenguaje inclusivo. Igualmente, se propone que se realice
un esfuerzo por utilizar un lenguaje mas claro y sencillo que permita a todas las
personas consumidoras y usuarias prestatarias comprender y entender el
contenido y alcance de la norma.
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IV. Observaciones al articulado

Articulo 3. Obligaciéon de informacién por la empresa prestamista sin
necesidad de solicitud

Apartado 1

Siendo la finalidad de la norma garantizar el conocimiento de la persona
consumidora y usuaria de los negocios juridicos de los cuales sea objeto el contrato
de préstamo o de crédito del cual es parte, se considera que debe evitarse acudir a
expresiones ambiguas e indeterminadas.

Por ello, en la letra g) de este apartado se propone la modificacion de la expresion
"una somera indicacion" por la de "una concreta indicacion que determine", en
aras de garantizar una adecuada, clara y suficiente informacion hacia la persona
consumidora.

Apartado 2

La Ley 3/2016, de 9 de junio, para la proteccion de los derechos de las personas
consumidoras y usuarias en la contratacion de préstamos y créditos hipotecarios
sobre la vivienda, dentro del titulo relativo a la informacién a las personas
consumidoras y usuarias y de las actuaciones preparatorias, en el articulo 6.3
establece que "lLas explicaciones adecuadas deberan ser sencillas y
comprensibles, evitando el uso de tecnicismos, y se adaptaran a las circunstancias
personales y economicas de la persona a las que van dirigidas, atendiendo a su
nivel de conocimientos y de experiencia en materia de préstamo hipotecario, asi
como a las de la situacion y medio en que se facilitan y a las de la complejidad del
préstamo ofrecido”.

En consonancia con lo expuesto, se interesa que se incluya en este partado 2 del
articulo 3 del proyecto de decreto una referencia a este articulo cuando se indica
que la informacidn ha de facilitarse de forma sencilla, trasparente y comprensible.

Asi, se propone la siguiente redaccion:

"2. Dicha informacion deberd ser notificada fehacientemente y con constancia de
su recepcion a la persona consumidora y usuaria prestataria, y, en su caso, a la
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persona consumidora y usuaria garante, de forma sencilla, trasparente y
compresible en los términos recogidos en el art. 6.3 de la Ley 3/2016, de 9 de
Junio, para la proteccion de los derechos de las personas consumidoras y
usuarias en la contratacion de préstamos y créditos hipotecarios sobre la
vivienda, asi como gratuita..."

Inclusion de un nuevo articulo

Se interesa la inclusion de un nuevo articulo que venga a definir especificamente
las competencias administrativas de control y vigilancia del cumplimiento de lo
dispuesto en la norma que nos ocupa por los drganos con competencia en materia
de consumo, con independencia de lo dispuesto con caracter general en los
articulos 12 y 42 de la Ley 13/2003, de 17 de diciembre, de Defensa y Proteccién de
los Consumidores y Usuarios de Andalucia, al igual que se incluye en otras normas
de nuestra Comunidad, con objeto de garantizar el derecho a la informacién. Asi,
valga como ejemplo el Decreto 218/2005, de 11 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento de informacion al consumidor en la compraventa y arrendamiento
de viviendas en Andalucia en su articulo 14 relativo a competencias administrativas
de control y vigilancia.

Por ello, se propone la siguiente redaccion:

"1. Sin perjuicio de las competencias que, en este ambito, correspondan a los
organos de la Administracion de la Junta de Andalucia y de otras
Administraciones Publicas, los organos de defensa del consumidor de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, velaran por el cumplimiento de lo
previsto en este decreto.

2. A los efectos de comprobar que los sujetos obligados cumplen con las
obligaciones de informacion establecidas en la norma, el personal de los
Servicios de Inspeccion de Consumo realizara actuaciones inspectoras en el
marco de los planes anuales de inspeccion’.

Disposicion transitoria Unica. Informacion relativa a las emisiones,
transmisiones, cesiones y demas actos o negocios juridicos ya realizados

Mas alla de lo establecido en esta disposicion respecto a la aplicacion retroactiva
de lo dispuesto en el articulo 4 del decreto, entendemos que las entidades que
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hayan emitido, transmitido o cedido créditos o préstamos hipotecarios deberian
comunicar a los deudores hipotecarios, siempre que estos tengan la condicion de
personas consumidoras y usuarias, la informacién regulada en el articulo 3
respecto de aquellas operaciones de transmision y titulizacion sobre préstamos o
créditos vivos, realizadas antes de la fecha de entrada en vigor de la norma, y que
estén en proceso de ejecucion hipotecaria. Como indicaba el informe del Defensor
de Pueblo de 17 de marzo de 2017, casi el 40% de las personas prestatarias no son
conocedoras de la cesion de su crédito hasta que no se inicia el procedimiento
judicial de reclamacién o ejecucion, afectando dicha cesidn al ejercicio de sus
derechos y poniendo ello en peligro el derecho a la vivienda.

No podemos olvidar que para aquellas personas consumidoras y usuarias que se
encuentren inmersas en un procedimiento judicial de ejecucion hipotecaria puede
ser fundamental conocer si su deuda ha sido o no titulizada, en su totalidad o en
parte, hasta el punto de que el conocimiento de esta informacion pueda ser
determinante para ejercer sus derechos e incluso poder paralizar dicha ejecucion y,
consecuentemente, no perder la posesion de la vivienda que constituye su
residencia. No disponer de dicha informacion afecta y pone en riesgo el derecho
fundamental a la vivienda. Por ello, la ampliacién de la comunicacién a esos
supuestos concretos y bien delimitados persigue reforzar las garantias y derechos
de las personas consumidoras.

Para hacer esta comunicacion, y con el objeto de que ello pueda llevarse a cabo por
las entidades dentro de su actividad ordinaria, ha de establecerse un plazo lo
suficientemente amplio, pero no excesivo, de no mas de tres meses a contar desde
la publicaciéon de la norma en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.
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V. Conclusiones

En consecuencia, el Consejo Econdmico y Social de Andalucia considera que
corresponde al Consejo de Gobierno atender las observaciones presentadas en
este Dictamen, asi como, en la medida en que lo considere razonable, incorporarlas
al Decreto por el que se regula el derecho de informaciéon de las personas
consumidoras y usuarias prestatarias y garantes en los casos de emision de
participaciones hipotecarias o certificados de transmision de hipoteca, asi como en
los de transmisidn, cesion u otros actos o negocios juridicos que puedan producir
la alteracion de la titularidad del contrato de préstamo hipotecario sobre la
vivienda, o del derecho de crédito derivado del mismo.

Sevilla, 16 de julio de 2020

LA SECRETARIA GENERAL DEL CES DE
ANDALUCIA
Fdo. Alicia de la Pefia Aguilar

V.°B.°

El PRESIDENTE DEL CES DE

ANDALUCIA

Fdo. Angel J. Gallego Morales
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