EL PERJUICIO OCASIONADO AL CONSUMIDOR CON LA CLÁUSULA 

SUELO

1. Relación tipo de intervención del Banco Central Europeo y Euribor 

La siguiente tabla recoge la evolución que ha experimentado el Euribor desde el año 2007. Puesto que los diferenciales que se aplican en las hipotecas son distintos, hemos hecho una simulación del tipo de interés aplicable a las hipotecas para cuatro diferenciales distintos: EUR+0,5, EUR+0,75, EUR+1, EUR+1,25.

EVOLUCIÓN DEL TIPO DE INTERÉS APLICADO A LAS CUOTAS HIPOTECARIAS


MES
EURIBOR
EUR+0,5
EUR+0,75
EUR+1
EUR+1,25

2007
Enero
4,064
4,564
4,814
5,064
5,314


Febrero
4,094
4,594
4,844
5,094
5,344


Marzo
4,106
4,606
4,856
5,106
5,356


Abril
4,253
4,753
5,003
5,253
5,503


Mayo
4,373
4,873
5,123
5,373
5,623


Junio
4,505
5,005
5,255
5,505
5,755


Julio
4,564
5,064
5,314
5,564
5,814


Agosto
4,666
5,166
5,416
5,666
5,916


Septiembre
4,725
5,225
5,475
5,725
5,975


Octubre
4,647
5,147
5,397
5,647
5,897


Noviembre
4,607
5,107
5,357
5,607
5,857


Diciembre
4,793
5,293
5,543
5,793
6,043

2008
Enero
4,498
4,998
5,248
5,498
5,748


Febrero
4,349
4,849
5,099
5,349
5,599


Marzo
4,590
5,09
5,34
5,590
5,84


Abril
4,820
5,32
5,57
5,820
6,07


Mayo
4,994
5,494
5,744
5,994
6,244


Junio
5,361
5,861
6,111
6,361
6,611


Julio
5,393
5,893
6,143
6,393
6,643


Agosto
5,323
5,823
6,073
6,323
6,573


Septiembre
5,384
5,884
6,134
6,384
6,634


Octubre
5,248
5,748
5,998
6,248
6,498


Noviembre
4,350
4,85
5,1
5,350
5,6


Diciembre
3,452
3,952
4,202
4,452
4,702

2009
Enero
2,622
3,122
3,372
3,622
4,122


Febrero
2,135
2,635
2,885
3,135
3,385


Marzo
1,909
2,409
2,659
2,909
3,159


Abril
1,771
2,271
2,521
2,771
3,021


Mayo
1,644
2,144
2,394
2,644
2,894


Junio
1,610
2,11
2,36
2,610
2,86


Julio
1,412
1,912
2,162
2,412
2,662


Agosto
1,334
1,834
2,084
2,334
2,584


Septiembre
1,261
1,761
2,011
2,261
2,511


Octubre
1,243
1,743
1,993
2,243
2,493


Noviembre
1,231
1,731
1,981
2,231
2,481


Diciembre
1,242
1,74
1,992
2,242
2,492

La siguiente tabla muestra la evolución desde el año 2007, del tipo de interés de intervención del Banco Central Europeo.

TIPO DE INTERÉS DE INTERVENCIÓN DEL BCE

01/07
3,500

02/07
3,500

03/07
3,750

04/07
3,750

05/07
3,75

06/07
4,00

07/07
4,00

08/07
4,00

09/07
4,00

10/07
4,00

11/07
4,00

12/07
4,00

01/08
4,00

02/08
4,00

03/08
4,00

04/08
4,00

05/08
4,00

06/08
4,25

07/08
4,25

08/08
4,25

09/08
4,25

10/08
3,75

11/08
3,25

12/08
2,50

01/09
2,00

02/09
2,00

03/09
1,50

04/09
1,25

05/09
1,00

06/09
1,00

07/09
1,00

08/09
1,00

09/09
1,00

10/09
1,00

11/09
1,00

12/09
1,00

Si comparamos ambos tipos de interés (Euribor y tipo intervención BCE), podemos ver que su evolución va estrechamente ligada. La intervención del Banco Central Europeo en los tipos de interés se traslada al Euribor de manera progresiva. Si observamos la siguiente tabla, vemos que la última intervención del BCE se produjo en Mayo del 2009, estableciendo un tipo del 1%. Esta bajada de tipos se ha ido trasladando paulatinamente al Euribor, el cual se fijó en el citado mes en el 1,644%, en Junio tomó el valor 1,610%, en Julio 1,412%, hasta llegar en Noviembre al 1,23%.


Tipo BCE
Euribor
Diferencia

Octubre del 2008
3,75
5,248
1,498

Noviembre 2008
3,25
4,350
1,1

Diciembre 2008
2,50
3,452
0,95

Enero 2009
2,00
2,622
0,622

Febrero 2009
2,00
2,135
0,135

Marzo 2009
1,50
1,909
0,409

Abril 2009
1,25
1,771
0,521

Mayo 2009
1,00
1,644
0,644

Junio 2009
1,00
1,610
0,610

Julio 2009
1,00
1,412
0,412

Agosto 2009
1,00
1,334
0,334

Septiembre 2009
1,00
1,261
0,261

Octubre 2009
1,00
1,243
0,243

Noviembre 2009
1,00
1,231
0,231

Este otro ejemplo recoge la subida del euribor que se produjo de Mayo de 2007 a Mayo de 2008, consecuencia de una subida del tipo de interés de intervención del BCE en Mayo de 2007.


Tipo BCE
Euribor
Diferencia

Mayo 2007
4,00
4,373


Junio 2007
4,00
4,505


Julio 2007
4,00
4,564


Agosto 2007
4,00
4,666


Septiembre 2007
4,00
4,725


Octubre 2007
4,00
4,647


Noviembre 2007
4,00
4,607


Diciembre 2007
4,00
4,793


Enero 2008
4,00
4,498


Febrero 2008
4,00
4,349


Marzo 2008
4,00
4,590


Abril 2008
4,00
4,820


Mayo 2008
4,00
4,994


Relación tipo BCE- Euribor (Enero 2005- Diciembre 2008)
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Relación tipo BCE- Euribor (Octubre 2008- Septiembre 2009)

Intervenciones del Banco Central Europeo ante las crisis

En Octubre de 2008, en plena crisis financiera y un contexto de tipos elevados, el banco Central Europeo comenzó a intervenir con bajadas de tipos. Por el efecto de traslación de las bajadas del tipo de interés de intervención del BCE al Euribor,antes comentada, bancos y cajas eran conscientes de que el euribor iba a comenzar su descenso de manera inmediata. De manera que podemos concluir que cualquier entidad que estableciese una cláusula suelo del 3% o superior a partir de Octubre de 2008, buscaba lucrarse a costa del consumidor, puesto que ya se vislumbraba la bajada de tipos.

2. Evolución del euribor desde su instauración: comportamiento cíclico

Si estudiamos la evolución del euribor desde su instauración como índice generalizado para la referenciación de las hipotecas, en el año 2000, vemos que en Agosto del año 2000 tomó un valor máximo (5,24%), momento a partir del cual el euribor fue bajando, hasta encontrar un mínimo en Junio de 2003. Este mes fue el punto de inflexión de este primer ciclo. En Julio de 2003, comenzó de nuevo a subir llegando de nuevo a un máximo en Octubre de 2008. Por lo que estimamos que el ciclo del euribor tiene una duración de unos ocho años.

A partir de Octubre de 2008 comienza de nuevo a bajar el euribor, por lo que estamos ante el inicio de un nuevo ciclo. Bancos y cajas conocían este comportamiento del euribor por lo que a partir de Octubre de 2008 esperaban una disminución y posterior  estancamiento de tipos (de unos 3 o 4 años), tras los cuales comenzaría de nuevo a subir el euribor hasta completar el ciclo en el octavo año (con tipos altos de nuevo).
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Bancos y cajas ya predijeron la bajada de tipos

Algunas declaraciones de analistas financieros pertenecientes a bancos de renombre, ya auguraban la bajada del euribor y su estancamiento durante un plazo dilatado de tiempo:

Texto extraído de la web de Cotizalia: http://www.cotizalia.com/cache/2009/09/18/noticias_38_empieza_cuenta_atras_espana_queda_antes_suban.html
CITIGROUP

“Los analistas señalan que no será ni pronto ni de manera inmediata."No esperamos un aumento hasta finales de 2010. Entonces, quizás podríamos ver tipos al 1,25%, mientras que para 2011 manejamos tipos oficiales por debajo del 2%", explica José Luis Martínez Campuzano, estratega de Citigroup. Para Giani, "la inflación todavía va a permanecer en niveles muy bajos durante un tiempo, por lo que no hay necesidad de endurecer la política monetaria cuando antes. Más aún, los bancos europeos todavía están sufriendo por la crisis financiera: las inyecciones de liquidez del BCE les han ayudado de manera significativa, pero sus posiciones de capital todavía son débiles. No es probable que el BCE decida aumentar los tipos si la situación del sector bancario sigue siendo frágil".

BARCLAYS

“El análisis de la curva de tipos tampoco ofrece cambios a corto plazo. Barclays observa una convergencia plena entre el Eonia y los tipos oficiales en el 1% a finales de 2010 y en torno al 2% a finales de 2011.”


    

3. Perjuicio económico para el consumidor con el establecimiento de las cláusulas suelo

El euribor bajó del 3,5% (cláusula suelo media) en Enero de 2009, por lo que es a partir de este momento cuando el consumidor empieza a sufrir perjuicio y comienza a pagar más intereses debido a esta cláusula suelo. 

Procedemos a hacer una estimación del perjuicio que ocasiona al consumidor tener una cláusula suelo del 3,5% en su hipoteca. Consideramos una hipoteca de 200.000 euros, constituida por un periodo de tiempo de 30 años.

En función del diferencial que el consumidor tenga establecido el perjuicio económico será mayor o menor.

Los consumidores que hubieran contratado la hipoteca en Enero de 2008, y por lo tanto tuvieran que revisar su hipoteca en Enero de 2009, sufrirían perjuicio económico. En función del diferencial que tuviesen en su contrato hipotecario la cuantía sería menor o mayor. Para un diferencial de 0,5 el perjuicio anual sería de 500,04 euros; si el diferencial establecido es del  0,75 el perjuicio anual sería de 170,76 euros. Para diferenciales mayores no habría perjuicio.

Los usuarios que contratasen su hipoteca en Febrero de 2008 y revisasen en Febrero de 2009, sufrirían perjuicio económico para todos los diferenciales que hemos considerado (0,5, 0,75, 1 y 1,25), siendo respectivamente de 1.124,78, 806,88, 483 y 153,48 euros.

A partir de Febrero de 2009 todo consumidor que revisase su cuota hipotecaria sufría perjuicio económico. Debido a la bajada continuada del euribor durante 2009, el perjuicio que sufre el consumidor va en ascenso. El perjuicio que sufre un consumidor que revisa su hipoteca en Diciembre de 2009 asciende en función del diferencial que tenga establecido(0,5, 0,75, 1, 1,25) a 2.212,68, 1915,80, 1612,92 y 1304,16 euros.

Debido a que los tipos siguen a la baja, los usuarios van a seguir siendo perjudicados por estas cláusulas suelo.
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