


PROLOGO

Préstamo para compra de vivienda y vinculacion de ambos contratos que me
honro en prologar constituye el nicleo de la tesis doctoral de su autor,
Miguel Angel Tenas Alés, defendida en la Facultad de Derecho de la Uni-
versidad de Zaragoza el 16 de diciembre de 2016 ante un Tribunal presidido
por el profesor Carlos Rogel Vide e integrado por los profesores Manuel
Jestis Marin Lépez e Isaac Tena Piazuelo, que suscribieron undnimemente
la maxima calificacion de «sobresaliente cum laude».

Miguel Angel Tenas fue alumno de mi curso de Derecho de Obliga-
ciones y Contratos y, desde aquél momento, se despertd su interés por el
estudio del Derecho patrimonial y su deseo de profundizar e investigar en
los problemas tedricos y précticos del Derecho de la contrataciéon y de la
proteccién del consumidor.

Al finalizar la carrera, prosigui6 con su formacién académica cursando
un Master de investigacion sobre politicas publicas y sociales y, mediante la
convocatoria del Ministerio de Ciencia e Innovacién de la beca de formacion
del Personal Investigador, se integré en el proyecto de investigacion «For-
macién del contrato: Desde la negociacion a la perfeccion» (Ministerio de
Ciencia e Innovacién, DER 2011-23056). Igualmente se integré en el Grupo
de investigaciéon consolidado que también dirijo dedicado a profundizar en
«La autonomia de la voluntad en el Derecho Privado» y, con posterioridad,
en el proyecto de investigacion «Analisis de las fronteras de la autonomia
privada en el Derecho civil» (Ministerio de Economia y Competitividad,
DER2014-52252-P).

La eleccion del tema fue relativamente sencilla, a la vista de sus preocu-
paciones intelectuales y de la temdtica de nuestro grupo de investigacién. De



Miguel Angel Tenas Alds

una parte, su trabajo de fin de Master tuvo por objeto las cldusulas abusivas
en la compraventa de viviendas. Su intencién inicial era la de continuar con
ese estudio para la elaboracion de la tesis doctoral, analizando las distintas
cldusulas abusivas con el fin de delimitar un posible control para la protec-
cién de los adquirentes de viviendas frente a los abusos a que en ocasiones
se ven sometidos en sus relaciones con las entidades financieras o promoto-
res y vendedores, generalmente por la falta de capacidad negociadora y la
asimetria informativa que existe entre las partes. Se trataba sin duda de un
tema de gran actualidad, sobre el que existian, y siguen existiendo, continuas
novedades doctrinales y jurisprudenciales pero expuesto, por eso mismo, a
una falta de estabilidad que cabe esperar termine pronto.

El «descubrimiento» por el autor de la norma del Derecho francés que
regula la vinculacién entre el contrato de compraventa inmobiliaria y su
financiacion y la busqueda estéril de una norma semejante en Derecho
espafiol, llevé a Miguel Angel a elegir definitivamente este tema. Resultaba
idéneo para él porque, de una parte, continuaba centrado la proteccién al
consumidor en el &mbito inmobiliario y, ademds, le permitia aventurarse en
la creaciéon de un mecanismo que concediera desde el inicio una proteccion
al comprador de vivienda. Ademas, el cardcter novedoso del tema impli-
caba un reto mayor y le obligaba a plantearse una cuestion inevitable, la
razon por la cual el legislador habia optado por conceder un mecanismo de
proteccion de estas caracteristicas a los consumidores cuando financiaban
la adquisicién de un bien mueble o servicio —de un coste muy inferior
habitualmente— y no a los compradores de una vivienda.

El objetivo inicial, I6gicamente, no se circunscribia tinicamente a la res-
puesta a esta pregunta, sino que iba mads alld. Se plante6 el autor cudles
serian las consecuencias, virtudes y problemas si el ordenamiento juridico
espanol introdujera esta figura. Para ello, comenzé previamente por su estu-
dio en el ordenamiento juridico en el que ya se encontraba vigente, el Dere-
cho francés, del que en tantas ocasiones hemos importado figuras juridicas
a nuestro Derecho.

Destaca en su trabajo el Dr. Tenas cémo el inicio de la teoria de la cone-
xién de los contratos tuvo lugar en Italia, en los afios treinta del pasado siglo.
También que, en la actualidad, la mayoria de la doctrina italiana esta de
acuerdo en que se produce vinculacién contractual cuando «las partes, con el
fin de alcanzar un determinado resultado econdmico, concluyen dos o mds contratos
distintos que presentan entre si un nexo juridico». Si bien es cierto que toda-
via quedan cuestiones sobre las que deliberar, puede afirmarse que existe
una teoria consolidada de la vinculacién contractual. Unas décadas después
comenz0 su desarrollo en Francia donde, como recuerda el Dr. Tenas, partié
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del trabajo publicado en 1975 por Bernard Teyssie que, curiosamente, no
utiliz6 como base los principios establecidos por la doctrina italiana, sino
que elaboré su teoria de modo independiente. En la actualidad, los trabajos
de los juristas franceses tienen un reflejo en su ordenamiento juridico para
todo tipo de bienes, ya se trate de servicios, y para los bienes, tanto para los
muebles como para los inmuebles.

La tesis doctoral se divide en tres partes. La primera esta dedicada al
Derecho francés, su evolucién y situaciéon actual de la vinculacién contrac-
tual entre la adquisicion de viviendas y los préstamos solicitados para su
financiacioén. Esta parte analiza con detalle cudl es la situacion actual de la
teoria de la vinculacion contractual en Francia, centrdndose en la regulacion
que se ofrece en esta materia para los bienes inmuebles. El estudio presta
atencion especial a los articulos 1L.313-36 y el L313-41 del Code de la consom-
mation. Mediante el estudio de las opiniones doctrinales y jurisprudenciales
francesas, el autor del trabajo que ahora se publica como monografia, des-
cribe un panorama completo del sistema de vinculacién contractual en los
bienes inmuebles. Completa el analisis del Derecho francés con las opiniones
criticas y principales problemas que ha ocasionado este sistema, con la fina-
lidad de evitar su reproduccién en nuestro pais si finalmente se reconociese
la vinculacién contractual en materia de bienes inmuebles en Espafa.

La parte segunda esta destinada al Derecho espanol y analiza el actual
estado de la vinculacién contractual en nuestro pais, reconocida expresa-
mente por el legislador en el &mbito de los bienes muebles. Realiza el autor
un recorrido por los principales problemas que encuentra la teoria de la
vinculacién contractual, planteando las soluciones consideradas mas acor-
des para cada cuestion. Termina esta parte analizando en qué casos podria
considerarse que se esta produciéndose vinculacion contractual en materia
de bienes inmuebles, en funcién del comportamiento de las partes, las cldu-
sulas recogidas en los contratos perfeccionados por las mismas o las diversas
normas de nuestro ordenamiento juridico.

La parte tercera se dedica al andlisis de la posibilidad de implemen-
taciéon de la vinculacién contractual en el ordenamiento juridico espafiol
en materia de bienes inmuebles, sehalando las principales dificultades y
consecuencias de una propuesta de vinculacién contractual y constituye un
trabajo original del autor, que analiza los distintos comportamientos de las
partes integrantes de una operacion contractual en materia de adquisicion
vivienda que pueden constituir incumplimiento. Pensando en estos incum-
plimientos, en los diversos supuestos, el autor propone y desarrolla como
hipétesis un sistema que permitiria a quien ha cumplido sus obligaciones
no verse perjudicado por quienes no lo han hecho, sugiriendo un sistema
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de indemnizacion en funcién del tipo de incumplimiento. Una propuesta
novedosa que, sin duda, merecerd atenciéon en ulteriores desarrollos que
puedan producirse en este &mbito.

Este trabajo que ahora se publica ha sido decisivo en la formacién del
autor. Durante el tiempo que lo ha estado elaborando ha impartido tam-
bién docencia en el Departamento de Derecho Privado de la Universidad
de Zaragoza y ha publicado algunos trabajos valiosos en revistas como el
Anuario de Derecho Civil o la Revista Critica de Derecho Inmobiliario. Para
su desarrollo, ademads, el Dr. Tenas ha realizado estancias de investigacion
en el Institut suisse de droit comparé (Lausanne), en el Institut de droit comparé
(Paris) y en la Scuola dottorale internazionale Tullio Ascarelli de la Universitd
Roma Tre (Roma). Estamos, sin duda, ante el inicio de una carrera académica
y universitaria que ha ido acompanada de dedicacion y esfuerzo continuado
y que, confio, pueda continuar dando frutos.

M? Angeles Parra Lucan
Catedratica de Derecho civil
Magistrada de la Sala Primera del Tribunal Supremo
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INTRODUCCION

La vinculacién contractual existente entre la compraventa de una
vivienda y el préstamo con garantia hipotecaria solicitado para su adqui-
siciéon no se encuentra regulada en la actualidad en nuestro pais, que sélo
acepta esta vinculaciéon en materia de bienes muebles y servicios. La cues-
tién, que de reconocerse por el legislador implicaria mayores garantias para
las partes involucradas en la operacién —especialmente para los adqui-
rentes—, no puede dejarse en el olvido y debe ser objeto de un estudio y
andlisis concienzudo. En este trabajo se pretende ofrecer una panoramica
de la vinculacién contractual en la actualidad, la posibilidad de apreciacion
de la misma en materia de bienes inmuebles con la normativa actual en
nuestro pais, y un andlisis de lo que implicaria su incorporacién a nuestro
ordenamiento juridico.

La adquisiciéon de una vivienda por un particular constituye por su
cuantia, en la mayoria de las ocasiones, la compra mas importante en la vida
de una persona, y delimitara en buena medida su futura calidad de vida.
Ademas, la escasez de realizacion de estas operaciones implica una mayor
desventaja en el mercado del consumidor respecto al resto de profesionales
que intervienen en la operacion.

Resulta muy extrafio que los compradores dispongan del dinero en efec-
tivo necesario para el pago inmediato del bien inmueble, implicando por
esta razon la necesidad de solicitud de un préstamo con garantia hipotecaria
para la financiacién de la vivienda. La garantia de este préstamo serd, pre-
cisamente, el inmueble recién adquirido. Aunque es cierto que existen otras
posibilidades de acceso a una vivienda, en el imaginario colectivo espafiol
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la vivienda en propiedad constituye la opcion preferencial para la mayoria
de las personas.

El principio de la autonomia de la libertad contractual, junto con las
renovadas necesidades econdémicas correspondientes a la época actual, supo-
nen la aparicién de nuevas formas contractuales, distintas a las reguladas en
el ordenamiento juridico. Dentro de estas figuras juridicas de reciente apari-
cién encontramos el fendmeno de la vinculacién contractual, cuya particu-
laridad se produce en la perfecciéon de varios contratos que, formalmente,
resultan independientes del resto pero que, en el plano funcional, presentan
una relacién evidente.

Nuestro ordenamiento juridico recoge la existencia de vinculacién con-
tractual en los contratos de crédito al consumo, pero no la reconoce para los
bienes inmuebles y los préstamos con garantia hipotecaria solicitados para
su financiacion. Todo ello, resultando evidente que la compra del primero no
puede producirse en la mayoria de los casos sin la obtencién del segundo, y
viceversa. Del mismo modo, la peticién de financiacion para la adquisicion
de una vivienda no resultaria necesaria en el caso de que el consumidor no
pretenda la compra de ningtin inmueble.

La figura juridica de la vinculacién contractual en materia de bienes
inmuebles no resulta completamente novedosa, aunque nuestra normativa
no la recoja. El Derecho francés fue pionero en esta materia, reconociendo la
conexién de contratos en materia de bienes muebles mediante Ley n°® 78-23,
de 10 de enero de 1978, y la de bienes inmuebles mediante Ley n° 79-596,
de 13 de julio de 1979.

Esta primera incursién del Derecho francés en materia de vinculacion
contractual, modificada posteriormente en algunos aspectos con la inclu-
sion de ambas normas en el actual Code de la consommation, supone una
importante base de andlisis para la observacion de las principales ventajas
e inconvenientes de la existencia de vinculacién contractual. Es el motivo
fundamental por el cual, la Parte I de este trabajo, se encuentra dedicada al
analisis de los distintos problemas y soluciones que se han producido en la
materia. El objetivo es claro, el conocimiento de sus puntos fuertes y débiles
en pos de una posible incorporacién futura de una figura similar en nuestro
ordenamiento juridico.

Para una correcta realizacién del anélisis relativo al Derecho francés,
deben conocerse previamente los precedentes que llevaron al legislador galo
a la adopcién de las medidas existentes en la actualidad. Por ello, se realiza
en este trabajo un recorrido por la evolucién de la teoria de la vinculacién
contractual en Francia, asi como un estudio mas pormenorizado de la situa-
cién normativa en materia de préstamos con garantia hipotecaria y vivienda.
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Para una aproximacién lo mas certera posible, se incidira con posterio-
ridad, también en la Parte I de este trabajo, en el andlisis de los articulos
L313-36 y L313-41 del Code de la consommation, como también de sus normas
relacionadas. Estos dos articulos son los ejes pivotantes de la regulacién en
materia de vinculacién contractual del Derecho francés, constituyendo la
piedra angular sobre la que posteriormente puede desarrollarse una teo-
ria respecto a la vinculacién contractual en materia de bienes inmuebles y
los préstamos con garantia hipotecaria solicitados para su financiacién en
nuestro pais.

Los dos articulos mencionados establecen dos posibles escenarios en el
Derecho francés respecto a la vinculacion contractual en materia de bienes
inmuebles. La posibilidad recogida en el articulo L313-36 del Code de la con-
sommation regula el supuesto de obtencién de financiaciéon por el consumi-
dor de manera previa a la adquisicién de una vivienda. El articulo L313-41
del Code de la consommation, por su parte, recoge el supuesto contrario, el
que se producira con la adquisicién de una vivienda de manera previa a la
obtencién de un préstamo con garantia hipotecaria, que resultara necesario
para la financiacién de la vivienda.

La figura de la vinculacién contractual, no obstante, no resulta des-
conocida para nuestro ordenamiento juridico. En materia de consumo de
bienes muebles se encuentra recogida esta posibilidad, entre otras, en los
articulos 26 y 29 de la Ley de Contratos de Crédito al Consumo. La jus-
tificacion de esta vinculacién contractual radica en el hecho de que un
comprador no puede encontrarse en mejor situacion juridica si adquiere
un bien a plazos, que si lo financia mediante un crédito. El problema
principal estriba en que la solicitud de un crédito implica la inclusién en
el negocio de un tercero.

Precisamente la inclusién de este tercero supone un importante pro-
blema para la teoria de la vinculacion contractual, por el principio de rela-
tividad de los contratos. Este principio, poco estudiado realmente por nues-
tra doctrina, centra parte de nuestro anélisis, puesto que resulta necesario
clarificar si la conexién contractual implica una excepcién al principio de
la relatividad contractual o resulta perfectamente compatible. Otro de los
principales problemas que requiere de analisis es el escaso desarrollo de la
teoria de la vinculacion contractual.

Ademas, hay unanimidad entre la doctrina respecto a la necesidad de
ciertos requisitos para la consideracion de existencia de vinculacién con-
tractual, como serian la pluralidad de contratos y la existencia de un nexo
funcional entre ellos. Debe entenderse que existe este nexo funcional cuando
a través de los dos contratos las partes pretendan alcanzar un tnico resul-
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tado econémico, como consideramos mds que evidente en nuestra materia
objeto de estudio.

Respecto a los bienes muebles, como ya hemos indicado, se produce en
nuestro ordenamiento juridico el reconocimiento de esta vinculacién con-
tractual. Por ello, resulta imprescindible el anélisis de las distintas normas
que tratan esta conexion de los contratos. Los resultados de este estudio nos
permitiran, con posterioridad, realizar un recorrido por los distintos supues-
tos que pueden producirse en materia de adquisiciéon de vivienda, para la
determinacion de si, con las normas existentes en la actualidad en nuestro
pais, puede considerarse admisible la existencia de vinculacién contractual
0, en cambio, en ausencia de norma resulta imposible.

Como senala parte de la doctrina, dada la diversidad de los supuestos
en que se presenta la posibilidad de la conexion contractual, resulta suma-
mente complejo e ilusorio la pretensiéon de obtencion de una nocién tinica
que resulte valida para cualquier caso y circunstancia, hablandose por tanto
de multiplicidad de manifestaciones del fendmeno. Sin pretender contrariar
a la doctrina, no resulta menos cierto que descartar la posibilidad y, por
ello, el intento de obtener una nocién lo mas uniforme posible, impide la
consideracion certera de si esa afirmacion resulta acertada o no. Por ello,
como aportacién a esta compleja cuestion, proponemos nuestra definiciéon
de un término seleccionado especificamente para intentar la unificacién de
los numerosos vocablos utilizados para nuestro fenémeno, el de operacion
vinculada.

Finalmente, tras el establecimiento de las situaciones en las que podre-
mos entender, si es que en alguna resulta posible, la existencia de vinculacion
contractual en materia de bienes inmuebles, deberd analizarse las conse-
cuencias que supondria el incumplimiento de alguno de los contratantes,
cuestiéon que ocupard la Parte III de este trabajo. En la Parte III ofrecemos
una serie de medidas que consideramos necesarias para la implementacion
de la vinculacién contractual en materia de bienes inmuebles en nuestro
pais. Estas medidas, junto con los problemas que podrian producirse y las
soluciones que deberian adoptarse para paliar al méximo los desequilibrios
entre las partes y los perjuicios derivados del incumplimiento de alguno de
los integrantes de los contratos conexos, supondran el &mbito de estudio de
esta ultima parte de nuestro trabajo.

Para un andlisis lo mas correcto posible, esta ultima parte del trabajo
recoge, en capitulos separados, los principales incumplimientos que pueden
producirse por cada una de las partes cuando se produce la vinculacién
contractual. En primer lugar se analiza el eje pivotante de esta operacion, el
consumidor, puesto que serd comprador de la vivienda, negociando direc-
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tamente con el vendedor de la misma, y solicitante del préstamo al mismo
tiempo. Para una lectura mds sencilla, se han separado los posibles incum-
plimientos respecto de las distintas partes en epigrafes diferenciados.

Los dos ultimos capitulos de esta Parte III se refieren a los supuestos de
incumplimiento, con sus pertinentes consecuencias, por parte del vendedor
y, finalmente, de la entidad financiera.

Las distintas conclusiones alcanzadas, tanto respecto a la posibilidad
de consideracion de una eventual vinculaciéon contractual aplicable en la
actualidad con arreglo al Derecho vigente a los bienes inmuebles, como
respecto a los principales problemas de la teoria de la conexién contractual
y las consecuencias que se producirian si alguna parte incumpliera en caso
de existencia de esta vinculacion, las podrd encontrar el lector, como es
costumbre, en las paginas finales de este trabajo.
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PARTE 1
DERECHO FRANCES

EVOLUCION Y SITUACION ACTUAL DE
LA VINCULACION CONTRACTUAL ENTRE
LA ADQUISICION DE VIVIENDAS Y LOS
PRESTAMOS SOLICITADOS PARA SU
FINANCIACION EN EL DERECHO FRANCES



CAPITULO I

LA VINCULACION CONTRACTUAL
EN EL DERECHO FRANCES

La teoria de la vinculacién contractual entre los contratos dirigidos a la
adquisicién de la propiedad y los contratos de financiaciéon cuenta, por lo
general, con escaso desarrollo en la actualidad en la gran mayoria de paises.
En nuestro ordenamiento juridico, esta posibilidad se circunscribe tinica-
mente a los bienes muebles y los servicios, sin ningdn tipo de regulacién
respecto a los bienes inmuebles, como veremos mas adelante.

El caso francés constituye una excepcion a estas afirmaciones, dado
que, desde finales de los afios setenta del siglo XX dispone de normativa
especifica que regula los supuestos de vinculacién contractual. El legislador
francés se ha encargado de regular la vinculacion que se refiere a contra-
tos que tienen por objeto bienes muebles, pero también a los contratos de
bienes inmuebles. Todo ello convierte al ordenamiento juridico francés en
el sistema que méds ha desarrollado la teoria que pretendemos estudiar: la
vinculacién contractual entre los préstamos con garantfa hipotecaria y la
compraventa de vivienda.

Espafa se encuentra muy por detrds de Francia en cuanto a la atencién
prestada a esta figura, y resulta por esta razén muy importante el anali-
sis en profundidad del sistema desarrollado por el Derecho francés y los
problemas y criticas a las que se ha enfrentado, con el objetivo de conocer
sus puntos fuertes y débiles, con vistas a una posible incorporacién de una
figura similar en nuestro ordenamiento.

Entre los problemas existentes para la defensa de la posibilidad de la
vinculacién contractual, deviene basico y fundamental el principio de la
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relatividad de los contratos!, que el Derecho francés ha intentado superar
mediante diversas férmulas. Otra cuestion importante es la definicién de
la conexidad contractual, que todavia no ha encontrado una redaccién que
convenza a la doctrina, como més adelante expondremos.

Para proceder al estudio de la situacién en Francia hay que conocer
previamente cuales son los precedentes que llevaron al legislador a adoptar
las medidas existentes en la actualidad. Por este motivo, la primera parte
de este capitulo estd dedicada a la evolucién de la teoria de la vinculacién
contractual en Francia, asi como al estudio de la situacién normativa fran-
cesa en materia de préstamos con garantia hipotecaria y vivienda.

Se incidird posteriormente en las notas mas distintivas de la normativa
francesa respecto a la vinculacion contractual, que podemos encontrar hoy
dia recogidas en el Code de la consommation, estableciéndose por el legislador
francés el Code Civil como norma supletoria.

Para una profundizacién lo mas amplia posible en la figura de la vincu-
lacion contractual, nos centraremos finalmente en el andlisis de los articulos
L313-36 del Code de la Consommation y L313-41 del mismo cuerpo legal, asi
como de sus articulos relacionados. Estos articulos son los que mads espe-
cificamente regulan la vinculacion contractual entre los contratos que esta-
mos estudiando, y constituyen la piedra angular que puede permitirnos
con posterioridad el desarrollo en nuestro pais de una teoria respecto a la
vinculacién contractual entre los préstamos con garantia hipotecaria y la
compraventa de vivienda.

I. EVOLUCION DE LA VINCULACION CONTRACTUAL
A) La aparicién de la teoria de la vinculaciéon contractual en Francia

La regulacién de los contratos con los consumidores es todavia reciente
y se encuentra en construccién? a pesar de que en los tltimos afios ha expe-
rimentado un importante incremento. No obstante, la historia del Derecho
de consumo se remonta a tiempos lejanos. El propio Derecho romano ya pre-
vefa formas de represion de la venta fraudulenta, cuando la cosa comprada
contuviera vicios ocultos. También en la Edad Media existieron castigos

! Cuestion a la que esta tesis dedica un epigrafe especifico en relacién al Derecho espafiol,
dada la importancia que, entendemos, tiene en nuestro tema de estudio. Vid. p. 156.

2DUPICHOT, Ph., «Les contrats du consommateur en France», en Le consommateur.
Journées colombiennes. Tome LVII, travaux de 1’Association Henri Capitant, Bruylant et LB2V,
Paris, 2007, p. 109.
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para aquellos comerciantes y productores que defraudaran a los consumido-
res, estableciéndose penas que formaban parte de los propios estatutos que
regian los productos. En Derecho francés destaca un edicto®, promulgado
en el afio 1481, que estipulaba penas degradantes para cualquier persona
que vendiese mantequilla que no fuera conforme a lo marcado en la norma.
Posteriormente, en los siglos XVII y XVIII existia una estricta proteccién de
la clientela en los mercados tolosanos, que Tuffery considera los primeros
bosquejos del Derecho de consumo*. Sin embargo, a pesar de estas notables
excepciones existentes —dos de ellas de aplicacion tinicamente en ciertos
territorios franceses—, puede considerarse que el Derecho de consumo es
una disciplina joven, si bien tiene su objetivo claramente delimitado: equili-
brar las fuerzas en las relaciones entre los consumidores y los profesionales.

La teoria de la vinculacion contractual puede considerarse como la evolu-
cién mas reciente del Derecho de consumo, por la proteccién que ofrece al con-
sumidor y por suponer un nuevo modo de entendimiento del funcionamiento
de los contratos. La idea de la vinculacién contractual en Francia, el pais que
en la actualidad mads ha desarrollado esta figura, surge a partir de un trabajo
de Bernard TEYSSIE?, en 1975. Obra que, todavia hoy dia, no ha sido superada.

El autor se pronuncié a este respecto con antelaciéon a la normativa
francesa que recogi6 la teoria de la vinculacién contractual, algo que el
autor denominé «groupes de contrats». Como el propio Teyssie sefialaba, «la
redaccion de un documento tinico no implica la unidad del contrato; nada se opone
a que sean varios». No existia ninguna concepcién semejante a la defendida
por el autor en Francia, resultando muy novedosa en su planteamiento.
Como senalaba la doctrina antes de la publicacion del estudio de Teyssie,
«la diseccion de los actos juridicos estd prohibida a los juristas»®.

La importancia de la teoria que desarroll6 Bernard Teyssie radica preci-
samente en que, lejos de diseccionar los diferentes actos juridicos, establecia
una conexion real entre varios contratos que permitia inferir su relacion. En

’ Promulgado por Luis XI, en la que puede considerarse la primera norma de la his-
toria reguladora de la proteccién de los consumidores. Su contenido, en cuanto a la pena
que implicaba, distaba bastante de la cuestién sancionadora tal y como la entendemos en
la actualidad, puesto que el castigo suponia la humillacién en ptblico del vendedor de
mercancia fraudulenta.

+ TUFFERY, J.-M., Ebauche d’un droit de la consommation: la protection du chaland sur
les marchés toulousains aux XVII¢ et XVIII siecles, LGDJ, Paris, 1998.

5 TEYSSIE, B., Les groupes de contrats, LGDJ, R. Pichon & R. Durand-Auzias, Montpellier,
1975.

¢ DECOTTIGNIES, R., «Obligations du vendeur», en HAMEL, J. (dir.), La vente commer-
ciale de marchandises. Etudes de Droit Commercial, Dalloz, Paris, 1951, p- 176.
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buena l6gica, argumentaba que la realizaciéon de uno de los dos contratos
no tenia sentido sin la perfecciéon del otro’.

Si bien el desarrollo de la normativa a esta cuestion se produjo a partir
de 1978 en el pais francés, la jurisprudencia ya se habia pronunciado con
anterioridad respecto de la interrelaciéon de dos contratos. Fue la sentencia
de 27 de noviembre de 1956, del Tribunal de Aix% la que se refiri6 en pri-
mer lugar a este concepto. El supuesto tratado consistia en el caso de una
persona que tenia un local arrendado, y decidié poner fin al mismo con la
aceptacion del dueno del local. Ese mismo dia, ambas partes suscribieron
un segundo contrato por el cual el propietario del primer local acordaba
con su anterior arrendador la venta de otro local distinto, situado en un
bloque de edificios proximo. El Tribunal de Aix tuvo que resolver la con-
troversia generada respecto a si estaban frente a dos contratos diferentes o
ante un mismo contrato redactado en dos partes. La sentencia opté6 por la
segunda opcién, declarando que «existe necesariamente una interdependencia
absoluta, no sélo intelectualmente, entre los dos documentos, pues el primero estdi
para corolar necesariamente el sequndo (...). Estos dos contratos, si bien basados
en dos instrumentos diferentes, forman un solo y mismo acuerdo». El Tribunal
entendi6 que el segundo contrato se llevé a cabo porque antes tuvo lugar
el primero, puesto que si el arrendador hubiera continuado en el local que
ocupaba inicialmente, no habria tenido ninguna necesidad de adquirir otro
local para continuar desarrollando su actividad.

Hasta 1978, para dirimir en Francia si las partes se encontraban frente
a un supuesto de vinculacién contractual, la cuestion debia ser resuelta
por via judicial. A partir de ese afilo —para los bienes muebles— apareci6
normativa especifica en la materia, concretamente la Ley n° 78-23, de 10 de
enero de 1978°. Esta norma buscaba la proteccién de los consumidores en

7 Los contratos de crédito son la figura donde mds claramente podemos observar este
supuesto, dado que la solicitud de un crédito tiene como finalidad, habitualmente, proceder
al pago de algtin producto. Si bien dicho producto puede ser la compra de un inmueble, la
de un vehiculo, el pago de una deuda anterior o cualquier otro.

En materia de bienes inmuebles, el comprador solicitaria el préstamo con garantia hipo-
tecaria para poder hacer frente al pago de la vivienda que intenta adquirir, no solicitaria por
tanto préstamo alguno si no tuviera intencién de comprar una vivienda. Sin la necesaria per-
feccién de ambos contratos, devendria innecesaria la perfecciéon de uno solo de ellos, puesto
que la finalidad que impulsaba al consumidor a perfeccionar ambos habria desaparecido, y
la perfeccién de cualquier de los contratos, de forma individual, no le serviria.

8 Aix, 27 novémbre 1956, JCP 1957, 11, 10046, note J.C. Laurent.

° Publicada en el Journal Officiel de la République Frangaise, de 11 de julio de 1978, pp. 301
y ss. (Loi n° 78-23 du 10 janvier 1978 sur la protection et I'information des consommateurs
de produits et de services).
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ciertas operaciones de crédito, excluyendo especificamente, entre otras, los
créditos inmobiliarios™.

La aplicacion de la vinculaciéon contractual para los bienes inmuebles
tuvo lugar con la aprobacién, en 1979, de la Ley n°® 79-596, de 13 de julio de
1979, relativa a las operaciones de crédito inmobiliario'. La Ley n°® 79-596
fue modificada en varias ocasiones'?, hasta ser finalmente integrada, al igual
que la Ley n° 78-23, en el actual Code de la consommation.

Antes de la aprobacién de ambas leyes, muchos consumidores se enfren-
taron a las dificultades producidas por la existencia de dos contratos sepa-
rados, problema que después ya no existi6. Con la medida que adopt6 el
legislador para establecer el vinculo entre los dos contratos, el contrato de
crédito entraba en vigor s6lo después de la entrega de los bienes o la pres-
tacion de servicios. Asi, la perfeccién del contrato quedaba sujeta a la obten-
cién del crédito solicitado. Esta relacion implicaba, por su parte, que cada
una de las partes contratantes debia informar de la operacién completa, y
cada uno de los contratos debia referirse al otro®.

10En una situacion similar, salvando las distancias, nos encontramos hoy dia respecto a
la legislacién espafiola, dado que la Ley de Contratos de Crédito al Consumo, que es la que
en términos mas especificos se refiere a los contratos vinculados en nuestro pais, excluye de
su campo de aplicacién las operaciones inmobiliarias.

1 Publicada en el Journal Officiel de la République Frangaise, de 14 de julio de 1979, pp. 1836
y ss. (Loin® 79-596 du 13 juillet 1979 relative a I'information et a la protection es emprunteurs
dans le domaine immobilier).

El enfoque legislativo de esta norma se basa en el establecido en la Ley n°® 78-23, adap-
tandolo a las caracteristicas de las operaciones inmobiliarias.

12 Dichas modificaciones tuvieron lugar con la Ley n° 84-46, de 24 de enero de 1984, la
Ley n° 89-1010, de 31 de diciembre de 1989, la Ley n® 92-644, de 13 de julio de 1992, y la Ley
n° 93-949, de 26 de julio de 1993. En la materia que nos ocupa, la modificacién mas impor-
tante tuvo lugar con la ley n° 89-1010, que permitia al consumidor, en cualquier momento,
reembolsar el crédito al consumo de forma anticipada y sin sancién alguna. No obstante,
dicha modificacién también encontré posteriormente una nueva redaccién al ser incluida en
el Code de la consommation, lo que sucedi6 el 26 de julio de 1993 mediante la Ley n® 93-949,
que refundjia las leyes originarias —Ley n°® 78-23 y Ley n°® 79-596— en el Code de la Consom-
mation. Tras la aprobacion del Code de la consommation, otras modificaciones han tenido lugar,
algunas de las cuales han afectado directamente a los articulos que regulan la vinculacion
contractual, como sehalaremos cuando los analicemos mas especificamente.

13 PICOD, Y., Droit de la consommation, Dalloz-Sirey, Paris, 2010, p. 325.

Existen, no obstante, excepciones a esta necesidad de remisién a la otra operacién.
Por ejemplo, en caso de que no se establezca lo contrario por las partes cuando acuerdan
la compraventa de una vivienda, se entiende que el comprador debera recurrir a la soli-
citud de un préstamo con garantia hipotecaria para poder financiar la vivienda recién
adquirida.
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Dicho de otra manera. El sistema adoptado por la legislacion francesa
consiste en impedir que cualquiera de los dos contratos, bien el de venta,
bien el de crédito, pueda nacer y desarrollarse de modo independiente
al otro. Para conseguir evitar este desarrollo independiente, se vincula la
venta a crédito a una doble condicion. La primera condicién implica que el
contrato de crédito no producird efectos hasta que el contrato de venta no
resulte concluido adecuadamente para el consumidor. La segunda condicién
supone que el contrato de venta no se perfeccionara hasta la obtenciéon del
crédito.

B) Situacion actual de las teorias de vinculacion contractual

Si bien en la actualidad la teoria mas avanzada respecto a la vincula-
cién contractual es la francesa, conviene recordar que los primeros pasos
en esta materia tuvieron lugar en Italia, pais cuya doctrina abordé la
cuestion en los afios treinta del siglo XX, siendo los precursores NICOLO
y GIORGIANI". La mayoria de los juristas italianos estan de acuerdo en
que se produce vinculaciéon contractual cuando «las partes, con el fin de
alcanzar un determinado resultado econdmico, concluyen dos o mds contratos
distintos que presentan entre si un nexo juridico»'. Hoy dia, si bien todavia
existen varias cuestiones objeto de controversia, puede decirse que en el
pais transalpino existe una teoria consolidada respecto a la vinculacién
contractual®.

4 GIORGIANNI, M., «Negozi giuridici collegati», Riv. it. scienz. giur., 1937, 275-352.
También, NICOLO, R., «Deposito in funzione di garanzia e inadempimento del deposita-
rio», Foro it., nim. I, 1937, 1476-1483 [especialmente p. 1481]. Posteriormente, SATTA, F,,
«Corrispettivita tra prestazioni, collegamento fra negozi, e proroga legal delle locazioni»,
Giur. it., I, num. 2, 1950, p. 356 —respecto de la sentencia del Tribunale de Padova de 6 de abril
de 1949—, decia que la conexién existente entre dos negocios, o entre las relaciones que de
ellos derivan, no puede permanecer sin relevancia en el campo del derecho, sino que debe,
en mayor o menor medida, coligar la suerte de aquellos, es un principio que se puede decir
ya acogido generalizadamente.

15 Entre la doctrina espafiola, lo resume LOPEZ FRIAS, A., Los contratos conexos, Bosch,
Barcelona, 1994, p. 29.

16 Superando el principio de la relatividad de los contratos —uno de los que mayores
problemas ofrece a la hora del establecimiento de las bases de la vinculacién contractual—,
se admite en la jurisprudencia italiana que las partes, en el ejercicio de su autonomia
contractual, pueden dar vida, con un solo acto, a contratos diversos y distintos que, aun
conservado la individualidad de cada tipo negocial y permaneciendo sometidos a su pro-
pia disciplina, estan sin embargo coligados entre si, funcionalmente y con dependencia
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Aunque el Derecho italiano fue el primero en estudiar el fenémeno de la
vinculacién contractual, el mayor desarrollo de esta teorfa se ha producido
en el Derecho francés, que ademads es el tnico que ha establecido legisla-
tivamente una norma que reconoce la conexién contractual en materia de
bienes inmuebles, razén por la que vamos a centrarnos en su anélisis. Curio-
samente, a pesar de ser posterior en el tiempo, la teoria de la vinculacién
contractual francesa no toma como punto de partida la italiana.

Siguiendo a TEYSSIEY, podemos establecer qué entiende la doctrina
francesa como un contrato vinculado, y cudndo se produce el supuesto en
cuestion. Asi, encontramos varios datos capaces de explicar este fendmeno,
como serian la especializacion de las actividades —lo que viene a demostrar
el enorme desarrollo alcanzado por las entidades financieras como conce-
dentes de crédito, y el hecho de que los comerciantes se dediquen en la
actualidad tinicamente a vender el producto, y no también a financiarlo—,
la circulacién cada vez mas rapida de las riquezas o la complejidad de los
procesos de produccién de hoy dia.

En la norma francesa existe una interdependencia triple entre el prés-
tamo y la adquisicién de la vivienda, como sefiala DAGOT" al explicar la
situaciéon que se produce. Para Dagot, el préstamo caduca si no se realiza
la adquisicion. Por su parte, la adquisicion caduca si el préstamo necesario
para la compra no se obtiene. Finalmente, si hay varios préstamos, éstos

reciproca, de modo que las vicisitudes de uno repercuten sobre los otros, condicionando
su validez y ejecucion.

La construccion teérica del principio de la relatividad llevaba a cabo por la doctrina
italiana asocia el concepto de parte en el contrato con el criterio del interés, es decir, con la
titularidad de los intereses contemplados en el contrato. Scognamiglio define parte contrac-
tual como «cada uno de los centros de intereses antagonicos, en sentido amplio, entre los cuales se
realiza el acuerdo contractual».

Respecto al caso espafiol, no hay ninguna norma que trate especificamente el tema de
la vinculaciéon contractual, pero si podemos encontrar articulos de leyes que se refieren a
ella de un modo u otro. Puede destacarse la Ley 16/2011, de 24 de junio, de Contratos de
Crédito al Consumo (publicada en el Boletin Oficial del Estado, nim. 151, de 25 de junio de
2011, pp. 68179 y ss. Trata la vinculacion contractual en sus articulos 26 y 29, si bien su campo
de aplicacion excluye los préstamos con garantia hipotecaria).

Como senala SOLER PASCUAL, L. A., «Los contratos vinculados», en VILATA MENA-
DAS, S. (dir.), Venta de bienes fuera del establecimiento mercantil, CGPJ, Madrid, 2007, p. 284, ya
toca elaborar una completa teoria de la vinculacién contractual en nuestro pais.

7 TEYSSIE, B., Les groupes de contrats, LGDJ, R. Pichon & R. Durand-Auzias, Paris, 1975,
pp. 8-10.

8 DAGOT, M., «Vente d'immeuble et protection de 1’acquéreur-emprunteur (Loi du 13
juillet 1979)», JCP, 1980, SJ/G. -I. -9, articulo 2973.
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pueden ser interdependientes entre si, siempre y cuando cada uno de ellos
supere el 10% del montante total del crédito®.

Por su parte, para BIHL?, las ventas a crédito son en realidad una
transaccion triangular, puesto que el comprador-prestatario se debe en
primer lugar al vendedor en virtud del contrato de venta, y en segundo
lugar, también al prestamista por el contrato de crédito. En principio, con-
tinda Bihl, esos dos contratos son totalmente independientes, puesto que
el prestamista no tiene relacion alguna con el vendedor?. Sin embargo, la
normativa francesa enlaza las otras dos bases del tridngulo —refiriéndose
al prestamista y al vendedor—. Asi, se establece una relacién entre el prés-
tamo y el contrato de venta, de modo que estos dos contratos ya no son
independientes entre si. De este modo, las obligaciones del prestatario sur-
tirdn efecto s6lo después de la entrega de las mercancias, o de la vivienda,
en el caso que estamos estudiando. Si no se entrega, el consumidor no
tendra obligacién alguna con la entidad financiera. De la misma manera,
si se produce la terminacién o cancelacién del contrato de compraventa, el
resultado sera que arrastrara al contrato de préstamo, que carecerd igual-
mente de validez y efecto alguno.

C) Normativa francesa respecto a la vivienda y los préstamos con garantia
hipotecaria

En Francia, al igual que en la mayoria de los paises hoy dia, multiples
situaciones de la vida cotidiana implican que los consumidores adquieran
bienes muebles o inmuebles, de un valor considerable, que no pueden pagar
con el dinero de que disponen. En la mayoria de los casos, sobre todo en la
adquisicién de bienes inmuebles, dichas adquisiciones se financian con un

19 Afirmacion esta ultima que, si bien en el momento en que Dagot redact6 su trabajo
parecia valida en funcién de la redaccién de la normativa, en la actualidad no tiene un alcance
tan general. La jurisprudencia se encargé con posterioridad de diferenciar la aplicacién del
baremo del 10% del montante total dependiendo del supuesto concreto. Cass. 1™ civ., 6 enero
1993; matrimonio Vidal contra Sté, en nombre del colectivo Maison Phénix, recurso c. Rouen
26 septiembre 1989. Vid. nota 194.

20 BIHL, L., Le droit de la vente, Dalloz, Paris, 1986, p. 185.

% Siempre y cuando, debe anadirse, no existan elementos externos que permitan soste-
ner la posibilidad de la colaboracién entre las partes, como seria el hecho de que un vende-
dor remitiese a los compradores que necesitaran financiacién, en todos los casos, al mismo
financiador. O que, incluso, dicho financiador apareciera directamente en el contrato de
compraventa del producto adquirido.
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préstamo bancario, que requerird una garantia hipotecaria. Resulta habitual
que una persona que desea adquirir algiin producto se asegure antes la
obtencién de un préstamo para poder pagarlo si no dispone de los ahorros
suficientes. Del mismo modo, la firma del contrato de compraventa de un
inmueble acostumbra a retrasarse hasta que el comprador obtenga un prés-
tamo para la financiacion de la compra.

La garantia articulada opera en un doble sentido. De un lado, el adqui-
rente de vivienda que no puede pagar el inmueble sin la obtencién de un
préstamo, se asegura con dicho préstamo poder hacer frente al pago. Por
otro lado, la entidad financiera se asegura, con la adquisiciéon de la vivienda
por parte del comprador, tener un medio por el que recuperar el dinero que
le ha prestado si finalmente no puede devolverle el importe, ya que en la
mayoria de las ocasiones serd la vivienda el bien que actiie de garantia en
el préstamo.

El inmueble en propiedad es el modo de acceso favorito a la vivienda
del consumidor francés?, siendo elegido por algo mas de la mitad de la
poblacién®. En este mercado, los precios de los inmuebles apenas han
descendido desde el inicio de la crisis econdémica, lo que ha supuesto
que se encuentren fuera de mercado y que resulte todavia més dificil
que antes que un comprador pueda adquirir una vivienda sin buscar
financiacién®.

22 En Francia, los propietarios de vivienda constituyen un 65,1% del total, correspon-
diendo el 34’9% restante a las personas que residen en una vivienda en alquiler. Del total
de los propietarios, el 33,7% carece en la actualidad de préstamo con garantia hipotecaria o
deuda sobre la vivienda pendiente.

Fuente: Eurostat, datos actualizados en noviembre de 2015, consultados el 19/09/16.
Enlace web: http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained /index.php/Housing_statis
tics /fr#Informations_suppl.C3.A9mentaires_Eurostat.

% Si bien la tendencia a la vivienda en propiedad no es tan acusada como en Esparia,
donde el porcentaje asciende hasta el 78,8%, no cabe duda que también constituye en Francia
la mayor parte del sector inmobiliario.

Fuente: Eurostat, datos actualizados en noviembre de 2015, consultados el 19/09/16.
Enlace web: http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained /index.php/Housing_statis
tics/ fr#Informations_suppl.C3.A9mentaires_Eurostat.

% Datos de Reuters EcoWin, Danske Bank, publicados el 4 de octubre de 2012, bajo el titulo
French Housing Market. Enlace: http://danskeresearch.danskebank.com/link/Frenchhou-
singmarket041012 /$file/French_housing_market_041012.pdf, consultado el 16/7/2014.

No obstante, con posterioridad al informe referenciado, los precios de la vivienda en
Francia apenas continuaron descendiendo, alcanzando el precio minimo el primer trimestre
de 2013, y experimentando un rédpido incremento hasta el tercer trimestre de ese mismo
afno, para descender nuevamente hasta niveles del primer trimestre de 2013. A partir del
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La gran importancia de la vivienda viene refrendada por la existencia
de varias referencias a ella en normativas de caracter nacional e interna-
cional. En Francia, no obstante, no hay reconocimiento expreso al derecho
a disponer de una vivienda en su Constitucién®, pero desde hace algunos
afos se estd legislando con la finalidad de garantizar el acceso a la vivienda.
Asi, el 13 de julio de 2006 se aprob6 la Ley de Compromiso Nacional para
la Vivienda®, cuya redaccion final —112 articulos— quedé muy alejada del
planteamiento inicial —se preveian unos 11 articulos y que fuera una ley
orientadora, pero terminé siendo mucho mas extensa y regulando varias
materias—.

Por su parte, la Ley n° 2007-290, de 5 de marzo de 2007%, buscaba el
fomento de la cohesién social y, entre otras medidas, instituia el derecho a la
vivienda oponible y garantizaba a quien residiera de forma regular y estable
en territorio francés el derecho a una vivienda decente e independiente. Esta
ley sufri6 algunas modificaciones en el afio 2009, y parece que puede sufrir
mas en el futuro préoximo®.

segundo trimestre de 2014, y hasta el inicio del afio 2016, los precios sufrieron un progresivo
incremento, hasta situarse en niveles del cuarto trimestre de 2011.

Fuente: Bulletin trimestriel des statistiques sur le logement et la construction. Premier trimestre
2016, Comissariat général au développement durable, p. 6.

% Como si ocurre en otros paises, como por ejemplo Espafa, estando recogido en el
articulo 47 de la Constitucién Espafiola. El articulo 47 de la Constitucién Espafiola proclama
el derecho a la vivienda digna y adecuada como un principio rector de la politica social y
econdmica del pais. Ademds, no podemos olvidar que este derecho a la vivienda deviene
basico para que la persona pueda desarrollar otros derechos reconocidos en nuestra Carta
Magna, como el derecho al libre desarrollo de la personalidad, el derecho a la libertad y el
derecho a la intimidad —recogidos en los articulos 10, 17 y 18 de la Constitucién Espafola,
respectivamente—.

El problema basico que encontramos en la materia es que se trata de un derecho social y
que, por tanto, inicamente puede ser alegado ante los tribunales en funcién de lo dispuesto
en las leyes que lo desarrollen. Su inclusién en la Constitucién no implica el reconocimiento
de un derecho universal a que un sujeto pueda ser propietario de una vivienda y es, ademas,
un derecho configurado desde perspectivas juridicas muy distintas, incluyendo la civil, la
hipotecaria o la financiera, entre otras.

% Publicada en el Journal Officiel de la République Frangaise, nim. 163, de 16 de julio de
2006, pp. 10662 y ss.

¥ Publicada en el Journal Officiel de la République Frangaise, num. 55, de 6 de marzo de
2007, pp. 4190 y ss.

% No obstante, ya existen movimientos en Francia para acotar el derecho a una vivienda
decente sélo a los ciudadanos franceses, si bien todavia no han sido aprobados. Lo que
parece estar fuera de toda duda es el derecho de cualquier inquilino de una vivienda a no
ser desahuciado durante la época invernal ni sufrir cortes de suministro de electricidad o
calefaccién por motivos de impago en esos mismos meses.
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Recientemente, casi como una medida contrapuesta a esta legislacion
protectora, el Gobierno francés lanz6 un globo sonda a la opinién publica
en el ano 2014, respecto a una medida que se encontraban sopesando en
aquellos momentos, y que consistia en la aplicaciéon de un nuevo impuesto
a las familias que hubieran adquirido una vivienda propia, justo después
de haber finalizado el pago del crédito solicitado para su adquisicion. Dicha
propuesta, que parecia ir en la direccién contraria a las normas resefiadas
anteriormente, ni siquiera lleg6 a los tramites parlamentarios.

Debemos referirnos también al segundo de los contratos que resulta
necesario, en la mayoria de los casos, para la adquisicién de una vivienda:
el préstamo con garantia hipotecaria. La principal medida que se acuerda
entre prestamista y prestatario en estos contratos consiste en vincular el
cumplimiento de las obligaciones derivadas del préstamo con la sujecién
del bien hipotecado —la vivienda— para responder del mismo —tanto del
principal, como de los intereses y demés gastos que puedan surgir—.

A nivel europeo, se encuentra vigente en la actualidad la Directiva
2014/17/UE, de 4 de febrero, sobre Contratos de crédito celebrados con
los consumidores para bienes inmuebles de uso residencial®, que desde el
principio precisé de un Reglamento que la complementase®. La tramita-
cién de esta Directiva encontr6 ciertas reticencias por parte de los Estados
miembros™, y finalmente el legislador europeo ni siquiera lleg6 a un acuerdo
para poder incorporar las carencias respecto a la Propuesta resefiadas en
el Dictamen del Banco Central Europeo®. La actual normativa derogé la

¥ Publicada en el Diario Oficial de la Unién Europea, nam. 60, de 28 de febrero de 2014,
pp. 34y ss.

% Concretamente, el Reglamento Delegado (UE) n°® 1125/2014 de la Comisién, de 19
de septiembre de 2014, por el que se complemente la Directiva 2014/17/UE del Parlamento
Europeo y del Consejo en lo relativo a las normas técnicas de regulacion del importe minimo
del seguro de responsabilidad civil profesional u otra garantia comparable de que deben
disponer los intermediarios de crédito.

Publicado en el Diario Oficial de la Unién Europea, num. 305, de 24 de octubre de 2014,
pp- 1-2.

1 E110 de septiembre de 2013, el Parlamento Europeo aprob¢ la Directiva comunitaria, si
bien no concluyd la tramitacién de la misma. Los Estados Miembros encontraban inaceptable
la estricta supervision que se les queria imponer a la hora de controlar la transposicién de la
Directiva a sus normativas nacionales. El acuerdo alcanzado el 10 de septiembre supuso que
todos los Estados Miembros ratificaran, articulo por articulo, la redaccién de la Directiva,
pero no llegaron a realizar la ratificacién del texto completo. En la fecha de redaccién de estas
lineas —diciembre de 2013—, todavia no se ha producido la ratificacién del texto completo.

% La Propuesta de Directiva data de 2011 [Comisién Europea, Bruselas, 31 de marzo de
2011. COM(2011) 142 final. 2011/0062(COD)]. Por su parte, al respecto de esta Propuesta, el
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Directiva 2008/48/CE?* del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de
abril de 2008, relativa a los contratos de crédito al consumo® y por la que
se derog6 la Directiva 87/102/CEE* del Consejo.

La Directiva2014/17/UE ha sido transpuesta al Derecho francés mediante
dos textos distintos. En primer lugar, el Decreto nim. 2016-607, de 13 de mayo
de 2016, sobre los contratos de crédito inmobiliario para los consumidores
relativos a bienes inmuebles de uso residencial®*. En segundo lugar, se aprob6
el Decreto num. 2016-622, de 19 de mayo de 2016, relativo a la transposicién
de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo de 4 de
febrero de 2014 relativo a los contratos de crédito con los consumidores res-
pecto a los bienes inmuebles de uso residencial y que modifica las Directivas
2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento (UE) ndm. 1093/2010%.

Banco Central Europeo emitié un Dictamen el 5 de julio de 2011 (publicado el 18 de agosto
de 2011 en el Diario Oficial de la Unién Europea), en el que, entre otras cuestiones, realizaba
una observacién técnica muy interesante a este respecto, en su fundamento juridico nimero
4: «A diferencia de la Directiva 2008/48/CE o de la propuesta de directiva del Parlamento Europeo y
del Consejo sobre derechos de los consumidores, la directiva propuesta no aborda la armonizacién del
derecho de desistimiento de los consumidores a nivel de la Union. A la vista de la relevancia de los
compromisos financieros que adquieren los consumidores que suscriben contratos de crédito para bienes
inmuebles de uso residencial, y para contribuir a la estabilidad financiera y a la obtencion y concesion
de préstamos responsables, el BCE recomienda que se examine en el proceso legislativo en curso la
necesidad de incluir en la directiva propuesta disposiciones que regulen el derecho de desistimiento».

% Publicada en el Diario Oficial de la Unién Europea, nim. 133, de 22 de mayo de 2011,
pp- 66y ss.

34 Curiosamente, como sefiala Alvarez Martinez, esta Directiva se propuso exactamente
el mismo objetivo que su predecesora. Este objetivo era «superar las diferencias sustanciales
existentes entre los Estados miembros de la Union en materia de crédito al consumo —que entorpe-
cian el funcionamiento del mercado interior y reducian las posibilidades del consumidor de acogerse
al crédito transfronterizo— y adaptarse a la evolucion de las técnicas financieras, para elevar el nivel
de proteccion del consumidor a la media de los Estados miembros». ALVAREZ MARTINEZ, G.,
«Nuevamente sobre los grupos de contratos en el Crédito al Consumo: las aportaciones de
la jurisprudencia desde la perspectiva de la Ley 16/2011, de 24 de junio de Crédito al Con-
sumo», RCDI, ano XCII, enero-febrero 2016, num. 753, p. 536.

% Publicada en el Diario Oficial de la Unién Europea, nim. 42, de 12 de febrero de 1987,
pp- 48 y ss.

% Publicado en el Journal Officiel de la République Frangaise, nim. 113, de 5 de mayo de
2016, texto num. 9. (Décret nim. 2016-607 du 13 mai 2016 portant sur les contrats de crédit
immobilier aux consommateurs relatifs aux biens immobiliers a usage d’habitation).

% Publicado en el Journal Officiel de la République Frangaise, nim. 116, de 20 de mayo de
2016, texto ndm. 22 [Décret ntim. 2016-622 du 19 mai 2016 portant transposition de la direc-
tive 2014/17/UE du Parlement européen et du Conseil du 4 février 2014 sur les contrats de
crédit aux consommateurs relatifs aux biens immobiliers a usage résidentiel et modifiant les
directives 2008/48/CE et 2013/36/UE et le réglement (UE) nam. 1093/2010].
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II. SITUACION DE LA VINCULACION CONTRACTUAL EN FRANCIA

A) Normativa francesa respecto de la vinculacién contractual en la actua-
lidad

Las leyes que regularon por primera vez la vinculacién contractual en
Francia se encuentran actualmente subsumidas en el Code de la consommation.
Estan recogidas a partir del articulo L311-1 —dedicado a las definiciones
de los distintos conceptos—, correspondiente al Titulo I (Operaciones de
crédito, [Opérations de crédit]), Libro III (Crédit [Crédit]*®). Por su parte, es
el Capitulo III (Crédito inmobiliario, [Crédit immobilier]) de este Titulo I el
que recoge los articulos que més interesan para el estudio de este tema. O
lo que es lo mismo, el articulo L313-1 y siguientes.

El Capitulo II se divide en varias Secciones. La primera afecta al campo
de aplicacién del mismo. Lo més destacable de lo recogido en este apartado
es el hecho de la exclusién de esta normativa para los préstamos destinados
al desarrollo de alguna actividad profesional. Ademds, conviene detenerse
en el articulo L313-1, en su considerando 1°%.

% Inicialmente, se tom¢é como partida para el desarrollo del Libro III la Directiva 87/102/
CEE, relativa a la aproximacién de las disposiciones legales, reglamentarias y administrativas
de los Estados miembros en materia de crédito al consumo. Pero se trataba de una Directiva
de minimos que, en cualquier caso, ofrecia menos proteccién que la propia del Derecho
francés, de modo que no implicé cambios significativos. Posteriormente, la Directiva Euro-
pea n° 2208-48, relativa a los contratos de crédito al consumo —y que derogé a la Directiva
87/102/CEE—, implicé un mayor niimero de cambios.

Si bien todas estas Directivas influyeron en el desarrollo del mencionado Libro III del
Code de la consommation, en todos los casos se referian a bienes muebles o servicios.

% Articulo L313-1-1° del Code de la consommation: «Las disposiciones del presente capitulo
se aplicardn:

1° A los contratos de crédito, definidos en el apartado 6° del articulo L. 311-1, destinados a la
financiacién de las siguientes operaciones:

a)Para los inmuebles de uno residencial o uso profesional y residencial:

— La adquisicién en propiedad o suscripcién o adquisicion de partes o acciones de sociedades de
empresas que dan titulo a su asignacion en propiedad, incluso cuando estas operaciones se encuentren
destinadas a permitir la realizacion de trabajos de reparacion, mejoramiento o mantenimiento del
inmueble adquirido;

— La adquisicion de utilizacion o la suscripcion o compra de acciones o participaciones sociales
que dan derecho a la adjudicacion de la utilizacién, incluso cuando estas operaciones también estén
destinadas a permitir la realizacion de trabajos de reparacién, mejoramiento o mantenimiento del
inmueble adquirido;

— Los gastos relacionados con la construccién».

(«Les dispositions du présent chapitre s’appliquent:

1° Aux contrats de crédit, définis au 6° de I'article L. 311-1, destinés a financer les opérations
suivantes:
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La doctrina francesa discuti6 sobre el problema de que el articulo L312-2
del Code de la consommation no indicase qué porcentaje de uso profesional
y de vivienda resulta necesario® para que resultase o no de aplicacion el
articulo L312-2. Finalmente, la doctrina se mostré unanime respecto al hecho
de que bastaba un pequeno porcentaje de destino del inmueble al uso de
vivienda para que resultase de aplicacion el articulo L312-2 del Code de la
consommation*'. En la actualidad, el nuevo articulo L313-1 del Code de la

a)Pour les immeubles a usage d’habitation ou a usage professionnel et d’habitation:

— leur acquisition en propriété ou la souscription ou I'achat de parts ou actions de societés donnant
vocation a leur attribution en propriété, y compris lorsque ces opérations visent également a permettre
la réalisation de travaux en réparation, d’amélioration ou d’entretien de I'immeuble ainsi acquis;

— leur acquisition en jouissance ou la souscription ou I'achat de parts ou actions de societés
donnant vocation a leur attribution en jouissance, y compris lorsque ces opérations visent également
a permettre la réalisation de travaux de réparation, d’amélioration ou d’entretien de I'immeuble ainsi
acquis;

— les dépenses relatives i leur construction»).

La dicciéon del articulo L312-1-1° del Code de la consommation, texto que recientemente
ha sido sustituido por el anteriormente expuesto articulo L313-1-1° del mismo cuerpo legal,
tenia una redaccién mas breve, pero el problema consecuente era el mismo:

«Las disposiciones del presente capitulo se aplicarin a los préstamos que, cuya calificacion o
técnica, sean concedidos de manera habitual por una persona fisica o juridica con objeto de finan-
ciar las siguientes operaciones: 1° Para los inmuebles destinados a vivienda o a uso profesional y de
vivienda (...)».

(«Les dispositions du présent chapitre s’appliquent aux préts qui, quelle que soit leur qualifica-
tion ou leur technique, sont consentis de maniere habituelle par toute personne physique ou morale
en vue de financer les opérations siuivantes: 1° Pur les immeubles a usage d’habitation ou a usage
professionnel et d’habitation [...]»).

40 Se trata de un asunto que fue resuelto por la Cour de cassation, que especificé que el
porcentaje de uso no era el baremo fundamental a la hora de decidir si se consideraba que
la adquisicién de la vivienda se producia para un fin residencial o para uso profesional. El
Alto Tribunal dictaminé que lo realmente importante para dilucidar la cuestion era que el
uso residencial no resultase incidental respecto del uso profesional.

Este pronunciamiento se produjo con la Sentencia Cass. 3 civ., 25 avril 1984, publicada
en Bull. Civ. 1984, III, num. 91. En este caso se discutia sobre la naturaleza de unos edificios
residenciales que eran accesorios a la adquisicion de un prestigioso vifiedo. Lo que se adqui-
ria era el nombre de la bodega y el terreno de vifias, que era el objeto principal del negocio
juridico, y lo que establecia la cuantia econémica del mismo. El hecho de que también se
realizase la adquisicion de los edificios colindantes se producia por el simple hecho de estar
dentro de los limites del terreno adquirido, pero en ningtn caso eran el objeto dltimo de la
operacion. El Tribunal Supremo entendi6 que se trataba de una utilizacién profesional, dado
que estaba acreditado que la intencién era la adquisicion del vifiedo y el nombre de la bodega,
mientras que el hecho de adquirir también los inmuebles era algo inherente a la operacién.

# En este sentido, ROCHE-DALAN, J., «<Le domaine d’application des lois Scrivener»,
en RTD Com., nim. 1, enero-marzo 1996, aio 49, pp. 3-30, especialmente péagina 21. El autor
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consommation parece tener el mismo problema, con una solucién que, muy
probablemente, devendra en el mismo sentido. Ademas, el articulo [.242-1
del Code de la construction et de I’habitation** establece que al menos el 10%
de la superficie de un edificio debe ser destinado al uso de vivienda para
que pueda ser considerado como de uso residencial.

Esta opinién parece totalmente compatible con el articulo L313-3-2°%,
que indica que se excluirdn del campo de aplicacién del presente capitulo los
préstamos destinados, en la forma que sea, a financiar especificamente una
actividad profesional. El hecho de referirse a una actividad profesional, sin
mayores indicaciones, parece buscar como finalidad que el inmueble tenga
un tnico uso, como seria dicha actividad profesional, y que no se utilice en
ningin momento como residencia. Excluye, por tanto, el supuesto de un
comprador que busque la adquisicién de una vivienda para utilizarla tinica
y exclusivamente en el ejercicio de su actividad profesional —tal como seria
el caso de la apertura de un despacho de abogados o un consultorio médico

destacaba también la dificultad existente en la préctica para poder valorar de forma objetiva,
en el caso de quienes, por ejemplo, tengan un despacho profesional en su vivienda, el porcen-
taje de uso que dedicaban a su actividad profesional y al uso de vivienda. Para Roche-Dalan,
éste era el argumento fundamental para justificar la aplicacién del articulo L312-2 siempre
que algtn porcentaje de la casa, por minimo que fuera, se destinase a vivienda.

# Articulo L242-1 del Code de la construction et I’habitation: «Para la aplicacion de los articulos
L.212-10, L. 213-1 y L.222-1, un inmueble colectivo se considera como un inmueble de uso de vivienda
o de uso profesional y de vivienda cuando al menos el 10% de su superficie estén afectos a estos usos
(...)». («Pour 'application des articles L. 212-10, L. 213-1 et L. 222-1, un immeuble collectif est
considéré comme un immeuble a usage d’habitation ou a usage professionnel et d’habitation lorsque
10% au moins de sa superficie est affectée a de tels usages»).

Sigue latente, con la redaccién de este articulo, el problema sefialado por Roche-Dalan.
Entendemos que, ante la imposibilidad de verificacién del porcentaje de utilizacién del bien
inmueble como vivienda en al menos un porcentaje del 10%, o respecto al ejercicio de una
actividad profesional, debe primar la solucién de considerar que se cumple el supuesto exigido
por el articulo 242-1 del Code de la construction para entender que el inmueble se destina a la
utilizacién como vivienda —al menos, en el porcentaje exigido en la redaccién del articulo—.

# Articulo L313-2° del Code de la consommation: «Quedardn excluidos del campo de aplicacion
del presente capitulo: (...) 2°: los (préstamos) de cualquier clase destinados a financiar una actividad
profesional, especialmente de las personas fisicas o juridicas que, habitualmente, o de modo accesorio a
otra actividad, o en virtud de su objeto social, proporcionen, adquieran por cualquier titulo inmuebles
o partes de inmuebles, construidos o no, finalizados o no, colectivos o individuales, en propiedad o
en alquiler (...)».

(«Sont exclus du champ d’application du présent chapitre: (...) 2°: Ceux destinés, sous quelque
forme que ce soit, a financer une activité professionnelle, notamment celle des personnes physiques
ou morales qui, a titre habituel, méme accessorie a une autre activité, ou en vertu de leur objet social,
procurent, sous quelque forme que ce soit, des immeubles ou fractions d’immeubles, bitis ou non,
achevés ou non, collectifs ou individuels, en proprieté ou en jouissance (...)» ).
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privado—, puesto que no destinaria ningtn porcentaje de dicha vivienda
a uso residencial*.

La segunda Seccién del Capitulo II hace referencia a la publicidad de los
créditos inmobiliarios* y a la informacién general* —esta tltima dividida

# La jurisprudencia, como sefiala Tehrani, permite la existencia de excepciones a esta afir-
macion, pero resulta preciso que la vivienda tenga como destino la utilizacién de residencia en
algiin porcentaje, siendo imposible cuando tinicamente va a destinarse a empleo profesional.

Cuando los compradores no pueden beneficiarse de pleno derecho del régimen legal
de proteccién del Cédigo de consumo, si las partes estdn de acuerdo puede aplicarse este
cuerpo legal, si esta sumisién resulta de una voluntad claramente expresada por las dos
partes. TEHRANI, A., «La condition suspensive de prét en droit francais et la protection de
I'acquéreur immobilier non professionnel», en PARRA LUCAN, M?. A., Acceso a la vivienda
y contratacion, Tirant lo Blanch, Valencia, 2015, pp. 130-131.

* Articulos L313-3 a L313-5 del Code de la Consommation.

Articulo L313-3 del Code de la consommation: «Todo documento publicitario puesto a disposi-
cion del prestatario en alguna de las operaciones mencionadas en el articulo L. 313-1 debe mencionar
que el prestatario dispondrd de un periodo de reflexion de diez dias, que la venta estd sujeta a la
obtencion del préstamo y que, si no se obtiene, el vendedor debe reembolsar las cantidades pagadas».

(«Tout document publicitaire mis a disposition de I'emprunteur portant sur I’une des opérations
visées a l'article L. 313-1 mentionne que 'emprunteur dispose d'un délai de réflexion de dix jours,
que la vente est subordonnée a I'obtention du prét et que, si celui-ci n'est pas obtenu, le vendeur doit
lui rembourser les sommes versées»).

Articulo L313-4 del Code de la consommation: «Toda publicidad hecha, recibida o percibida en
Francia que, cualquiera que sea su soporte, se refiera a uno de los préstamos recogidos en el articulo
L. 313-1, debe especificar la identidad del prestamista o el intermediario del crédito, la naturaleza y
finalidad del préstamo. Cuando la publicidad incluya una tasa de interés o cifras relativas al coste
del crédito para el prestatario, se precisardn de manera clara, concisa y destacada las informaciones
complementarias sobre el crédito, siempre, en su caso, con la ayuda de un ejemplo representativo.

Un decreto del Consejo de Estado fijara la lista y modo de presentacion de estas informaciones».

(«Toute publicité mis a disposition de I'emprunteur portant sur I'une des opérations visées i
Uarticle L. 313-1, précise l'identité du préteur ou de l'intermédiaire de crédit, la nature et I'objet du
prét. Lorsque cette publicité comporte un taux d’intérét ou des chiffres relatifs au coilt du crédit pour
U'emprunteur, elle précise également de facon claire, concise et visible les informations complémentai-
res sur les caractéristiques du crédit, fournies, le cas échéant, a I'aide d’un example représentatif»).

Articulo L313-5 del Code de la consommation: «Estdn prohibidas en todas las comunicaciones
publicitarias y comerciales:

1° En los pagos mensuales la equiparacion del reembolso de las rentas o las referencias para el
cilculo de los plazos, a los beneficios sociales que no estin asegurados durante la duracién del contrato;

2° La inclusién de cualquier tipo de informacion susceptible de creacion de falsas expectativas
en los consumidores respecto a la disponibilidad o el coste del crédito».

(«Il est interdit dans toute communication publicitaire et commerciale:

1° D’assimiler les mensualités de remboursement a des loyers ou faisant reference, pour le calcul
des échéances, a des prestations sociales qui ne sont pas assures pendant toute la durée du contrat;

2° De faire figurer toute formulation susceptible de faire naitre chez le consommateur de fausses
attentes concernant la disponibilité ou le cofit d’un credit»).

# Articulo L313-6 del Code de la consommation: «El prestamista garantiza la disponibilidad
permanente de informacion general, clara y comprensible, respecto a los contratos recogidos en el
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en dos subsecciones, pero encuadrando un solo articulo*—. Especifica la
informacion basica que debe figurar en la misma* y, lo mas importante,
establece que todo documento publicitario remitido al prestatario respecto
de una de las operaciones vinculadas del articulo L312-2 debe mencionar
que dispone de un periodo de reflexion minimo de diez dias, que la venta
estd subordinada a la obtencién de un préstamo y que, de no obtenerse éste
altimo, el vendedor debe reembolsar los pagos realizados®.

Posteriormente, la Seccion tercera del Capitulo relativo al crédito inmo-
biliario que estamos tratando lleva por titulo «Informacién precontractual al
prestatario» [«Information précontractuelle de I'emprunteur»]. La subseccion pri-
mera de esta Seccién recoge la ficha de informacién estandarizada europea,
mientras que la segunda alude a la informacion relativa a la garantia al
prestatario.

La siguiente Seccion —la cuarta— se refiere a las explicaciones propor-
cionadas al prestatario y la evaluacién de su solvencia®, siguiendo los para-
metros establecidos en la Directiva 2014/17/UE. Deben destacarse varios

articulo L. 313-1. El intermediario de crédito asegura igualmente la disponibilidad permanente de las
mismas informaciones. Estas informaciones serdn entregadas en papel, sobre otro soporte duradero o
en formato electrénico. Deben ser facilmente accesibles y gratuitor para el prestatario.

Un decreto del Consejo de Estado determinard la lista y el contenido de estas informaciones
generales».

(«Le préteur assure la disponibilité permanente des informations générales, claires et compréhen-
sibles, sur les contrats de crédit visés a 'artible L. 313-1. L'intermediaire de crédit assure également
la disponibilité permanente des mémes informations. Ces dernieres sont délivées sur papier, sur tout
autre support durable ou sous forme électronique. Elles sont facilement accesibles et sont fournies
grauitement a l'emprunteur.

Un décret en Conseil d’Etat détermine la liste et le contenu de ces informations générales»).

El decreto al que se refiere el articulo es el Decreto num. 2016-884, de 29 de junio de
2016, relativo a la parte reglamentaria del Cédigo de consumo.

# El articulo L313-6 queda englobado en la subseccién 2 y subseccion 3 de la Seccién
segunda, con la misma diccién. La tinica diferencia es que el texto recogido en la subseccién
2 no incluye, como indica la propia norma, la legislacion.

% La publicidad se encuentra situada en la periferia del contrato, pero permite determi-
nar las prestaciones ofrecidas por los profesionales del crédito, como sefiala BARBIERI, J.-J.,
Contrats civils. Contrats commerciaux, Masson/Armand Colin, Paris, 1995, p. 137.

# En una busqueda realizada por internet en las paginas de algunas de las entidades de
crédito mas importantes del pais, se ha podido observar que la gran mayoria de las mismas
cumplen a la perfeccién la legislacion. Si bien es cierto que una pagina de internet no consta
como publicidad, sino que es un medio de obtencién de informacién.

Tres cuestiones capitales, puesto que reflejan algunas de las medidas de proteccién mas
importantes que ha establecido el legislador francés respecto a este tipo de operaciones.

% La evaluacion de la solvencia del prestatario también encuentra regulacion especifica
en la parte reglamentaria del Code de la consommation, en sus articulos R313-13 y ss.
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articulos de esta Seccion. Entre ellos, los incluidos en la subsecciéon segunda
(«Servicio de consejo» [«Service de conseil»])*, donde se regula una cuestion

51 Se encuentran insertos en esta subseccion los articulos L313-13 a L313-15, cuya redac-
cién de cada uno de ellos reproducimos a continuacién.

Articulo L313-13 del Code de la consommation: «Sin perjuicio de las disposiciones relativas a
las explicaciones y las precauciones mencionada en los articulos L. 313-11 y L. 313-12, el prestamista
o intermediario puede proporcionar al prestatario un servicio asesoramiento en materia de contratos
de crédito definidos en el articulo L. 313-1.

El servicio de asesoramiento consistird en la facilitacion al prestatario de las recomendaciones
personales que conciernen a uno o varios contratos de crédito y se trata de una actividad distinta a
la de concesion del crédito o actividad de intermediacion.

Esta recomendacion personalizada para uno o mds créditos debe adaptarse a las necesidades y
circunstancias financieras del prestatario, considerando:

— para los prestamistas e intermediarios, por cuanto actiian respecto a un mandato emitido
por un prestamista, con un niimero suficientemente importante de contratos de crédito de su gama
de productos.

— para los intermediarios, por cuanto actiian en virtud de un mandato emitido por un cliente
en el sentido del articulo L. 519-2 del Cédigo Monetario y Financiero, con un niimero suficientemente
importante de contratos de crédito disponibles en el mercado.

Las condiciones para la prestacion del servicio de asesoramiento son especificadas por decreto
del Consejo de Estado».

(«Sans préjudice des dispositions relatives aux explications adéquates et a la mise en garde men-
tionnées aux articles L. 313-11 et L. 313-12, le préteur ou l'intermédiaire peut fournir a I'emprunteur
un service de conseil en matiere de contrats de crédit définis a I'article L. 313-1.

Le service de conseil consiste en la fourniture a I'emprunteur de recommandations personnalisées
en ce qui concerne un ou plusieurs contrats de crédit et constitue une activité distincte de I'octroi de
crédit et de 'activité d'intermédiation.

Cette recommandation personnalisée porte sur un ou plusieurs contrats de crédits adaptés aux
besoins et a la situation financiere de I'emprunteur sur la base de la prise en considération:

— par les préteurs ainsi que les intermédiaires, lorsque ceux-ci agissent en vertu d'un mandat
délivré par un préteur, d’un nombre suffisamment important de contrats de crédit de leur gamme de
produits;

— par les intermédiaires, lorsque ceux-ci agissent en vertu d'un mandat délivré par un clien
au sens de l'article L. 519-2 du code monétaire et financier, d'un nombre suffisamment important de
contrats de crédito disponibles sur le marché.

Les conditions de la fourniture du service de conseil sont précisées par décret en Conseil d’Etat»).

Articulo L313-14 del Code de la consommation: «EI consejo se considerard independiente
cuando se produzca respecto a un niimero suficientemente importante de contratos disponibles sobre
el mercado y cuando su prestacion no de lugar a ninguna otra remuneracion que sea pagada, en su
caso, por el consumidor. El servicio de asesoramiento independiente no puede suponer ningiin tipo de
remuneracion, en ninguna forma, a la parte del prestamista o el intermediario de crédito.

El prestamista o el intermediario de crédito que ofrezcan un servicio de asesoramiento indepen-
diente pueden solicitar el titulo de consejero independiente.

Las condiciones para la prestacién del servicio de asesoramiento independiente estin recogidas
por decreto del Consejo de Estado.
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que siempre ha sido controvertida, como la necesidad de consejo por parte
de los profesionales respecto a los consumidores. También la subseccion
cuarta («Tasacion del bien inmueble» [«Evaluation du bien immobilier»])*?, donde

(«Le conseil est qualifé d'indépendant des lors qu’il est rendu a partir d’un nombre suffisam-
ment important de contrats de crédit disponibles sur le marché et que sa fourniture ne donne lieu a
aucune rémunération autre que celle versée, le cas échéant, par le consommateur. Le service de conseil
indépendant ne puet en aucun cas donner lieu a une rémuneration, sous quelque forme que ce soit,
de la part d'un préteur ou d’un intermédiaire de crédit.

Le préteur ou l'intermédiaire de crédit qui fournit un service de conseil indépendant peut se
prévaloir de I'appellation de conseiller indépendant.

Les conditions de la fourniture du service de conseil indépendant sont précisées par décret en
Conseil d’Etat»).

Articulo L313-15 del Code de la consommation: «Sélo el consejo calificado como independiente
en el sentido del articulo L. 313-14 puede dar lugar a una remuneracion. Esta remuneracion provendrd
tinicamente del consumidor».

(«Seul le conseil qualifé d’indépendant au sens de I'article L. 313-14 peut donner lieu a rému-
nération. Cette rémunération émane uniquement du consommateur»).

El Decreto al que se refieren los articulos es el nim. 2016-884, de 29 de junio de 2016.
La regulacion del servicio de asesoramiento viene recogida en este Decreto en los articulos
R313-11 y R313-12, insertos en la parte reglamentaria del Code de la consommation.

52 Articulo L313-20 del Code de la consommation: «Cuando el prestamista inicie o promueva
la tasacion del bien inmueble con fines residencias financiado con la ayuda de un préstamo al que se
refiere el articulo L. 313-1, se asegurard de que:

1° Se realice por un experto en tasacion inmobiliaria que justifique su competencia profesional e
independencia del proceso de concesion del préstamo para ofrecer una evaluacion imparcial y objetiva;

2° Se apliquen unas normas de tasacion fiables, teniendo en cuenta las normas reconocidas a
nivel internacional.

Un decreto del Consejo de Estado precisard las condiciones del presente articulo, en particular
las relativas a la competencia e independencia del tasador».

(«Lorsque le préteur procede ou fait proceder a I'évaluation du bien immobilier a usage d’habi-
tation financé a I'aide d'un prét mentionné a I'article L. 313-1, il veille a ce que:

1° Celle-ci soit réalisée par un expert en évaluation immobiliere justifiant de sa compétence pro-
fessionnelle et indépendant du processus de decision d’octroi du prét afin de fournir une évaluation
impartiale et objective;

2° 11 soit fait application de normes d’évaluation fiables, tenant compte des normes reconnues
au niveau international.

Un décret en Conseil d’Etat précise les conditions du présent article, et notamment celles relatives
a la compétence et a 'indépendance de I"évaluateur».

Articulo L313-21 del Code de la consommation: «La tasaciéon mencionada en el articulo L.
313-20 consiste en la determinacién del valor del bien inmueble tras el andlisis de toda la informa-
cion comunicada por el prestamista y que resulten iitiles para la realizacién de la tasacién segiin la
normativa en vigor».

(«L’évaluation mentionnée a I'article L. 313-20 consiste a determiner la valeur du bien immobilier
apres analyse de toutes les pieces communiquées par le préteur et qui sont iitiles a la réalisation de
I'évaluation selon les normes en vigueur»).
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se regula de manera sencilla el procedimiento que debe seguirse para la tasa-
cién de los inmuebles que las entidades financieras acepten como garantia.

La Secciéon quinta tiene por ribrica «Formacion del contrato de crédito»
[«Formation du contrat de crédit»], y es la de mayor extension, abarcando
desde el articulo L313-24 hasta el L313-39. Varios articulos de los que inte-
gran este Capitulo merecen ser analizados, entre ellos el articulo L313-
25-4°8, que establece la necesidad de que las ofertas de préstamo incluyan
informacion respecto al término y las condiciones de cambio de las tasas
de interés.

Articulo L313-22 del Code de la consommation: «La tasacién mencionada en el articulo L. 313-
20 da lugar a la redaccion de un documento por los expertos donde tendrin en cuenta, de acuerdo con
las normas mencionadas en el considerando 2° del mismo articulo, los aspectos juridicos, econémicos,
técnicos y fiscales que permitan establecer el valor del bien inmueble.

Esta evaluacion se registrard en soporte duradero. La lista de la informacion conservada por el
prestamista se especificard por decreto».

(«L’évaluation mentionnée a l'article L. 313-20 donne lieu a la redaction d'un document d’exper-
tise prenant en compte, suivant les normes mentionnées au 2° du méme article, les facteurs juridiques,
économiques, techniques et fiscaux permettant d’établir la valeur du bien immobilier.

Cette évaluation est consignée sur un support durable. La liste des pieces conservées par le
préteur est précisée par décret»).

Articulo L313-23 del Code de la consommation: «El prestamista mantendrd los registros apro-
piados respecto a los tipos de bienes inmuebles aceptados como garantia, asi como los procedimientos
relacionados con ella en materia de concesion de los préstamos mencionados en el considerando 2° del
articulo L. 313-1».

(«Le preéteur tient des archives appropriées concernant les types de biens immobiliers acceptés
comme garantie ainsi que les procédures qui s’y rapportent en matiere d’octroi de préts mentionnés
au 2° de larticle L. 313-1»).

El Decreto que mencionan los articulos es el nam. 2016-884, de 29 de junio de 2016.
Regula esta materia en sus articulos R313-17 y ss.

5 Articulo L313-25-4° del Code de la consommation: «Para las ofertas de préstamos donde la
tasa de interés es variable, se acompafiard de una resefia presentando las condiciones y modalidades
de variacion de la tasa de interés y de un documento de informacién que contenga una simulacion
del impacto de una variacién de esta tasa sobre las mensualidades, la duracién del préstamo y el
coste total del crédito. (...). El documento de informacion mencionard el cardcter indicativo de la
simulacion (...)». («Pour les offres de préts dont le taux d’intérét est variable, est accompagnée
d’une notice présentant les conditions et modalités de variation du taux d’intérét et d’un document
d’information contenant une simulation de I'impact d'une variation de ce taux sur les mensualités,
la durée du prét et le cotit total du crédit. [...]. Le document d’information mentionne le caractere
indicatif de la simulation [...]»).

Este articulo fue introducido inicialmente por el legislador mediante Ley del 3 de enero
de 2008, numerado como L312-8-2° ter. Se intentaba asi mejorar la informacién al consumi-
dor en el caso de los préstamos a tipo variable, como sefiala PIEDELIEVRE, S., Droit de la
consommation, Economica, Paris, 2008, p- 279.
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Otro articulo de indudable importancia es el L313-34%, que establece la
obligacion de que el prestamista mantenga la oferta de préstamo realizada
durante un periodo minimo de treinta dias, que deben comenzar a contarse
desde la recepcion de la oferta por el prestatario. El hecho de que la norma
indique que debe existir «un periodo minimo de treinta dias» implica, sin lugar
a dudas, que las partes pueden acordar un periodo de validez de la oferta
superior, pero en ningdn caso inferior. Por razones de prueba, el envio de
la oferta debe realizarse mediante correo certificado con acuse de recibo™.

La obligatoriedad de la vigencia de la oferta durante al menos treinta
dias lleva a una cuestién que no esta planteada en la normativa. Una enti-
dad financiera puede enviar una oferta a un consumidor y, posteriormente,
recibir dicho consumidor una segunda oferta de otro banco que mejore las
condiciones del primero. Si consideramos el cumplimiento estricto de la
normativa, el consumidor no podra acudir con esta nueva oferta a la enti-
dad de crédito original para plantear lo que le ofrecen y solicitar al primer
banco una mejora de la oferta inicial que le remitieron, de manera que el
consumidor perderia la ocasion de poder negociar una mejora en la oferta®.

Asi, por un lado, esta norma esta ofreciendo una seguridad y un nivel de
tranquilidad muy importante al consumidor, pues le permite tener tiempo
suficiente para valorar las alternativas que las distintas entidades de crédito
le ofertan. Pero, por otro lado, se estd negando la posibilidad al consumidor
de poder negociar durante un periodo de treinta dias las ofertas recibidas
por las distintas entidades financieras, lo que podria permitirle la obtencién
de mejores condiciones si dispone de los conocimientos necesarios.

Analizando la redaccién del articulo, en una interpretacion literal, parece
posible que la entidad financiera presente una nueva oferta al consumidor,

5 Articulo L313-34 del Code de la consommation: «El envio de la oferta obligard al prestamista
a mantener las condiciones estipuladas en aquélla durante un periodo minimo de treinta dias compu-
tados desde la recepcion de aquélla por el prestatario. (...)».

(«L’envoi de I'offre oblige le préteur a maintenir les conditions qu’elle indique pendant une durée
minimale de trente jours a compter de sa réception par l'emprunteur [...]»).

5 Como sefala PIEDELIEVRE, S., Droit de la consommation, Economica, Paris, 2008,
p. 278.

La obligatoriedad del envio con acuse de recibo fue la solucién adoptada por el legis-
lador para intentar evitar el falseamiento de las fechas que se realizaba en ocasiones, y se
introdujo mediante la modificacién sufrida por la Ley con fecha de 31 de diciembre de 1989.

% La normativa, si bien intenta proteger al consumidor, parte del hecho de que el empre-
sario siempre es quien tiene toda la informacién y el consumidor carece de la misma. En la
mayoria de las situaciones esto resulta beneficioso para el adquirente de un producto o el
solicitante de un préstamo, pero en otros casos, como el que nos ocupa ahora, supone que el
consumidor méas avezado carezca de la posibilidad de intentar conseguir una mejor oferta.
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siempre y cuando ésto no suponga la caducidad de la oferta inicial, y ambas
deberan tener una vigencia de treinta dias, contando el plazo de cada una
de ellas desde el dia de su presentaciéon®. Asi pues, parece posible que la
entidad financiera modifique su oferta inicial en cualquier momento, pero
debemos entender que, a pesar de esta modificacién, que supondra una
nueva oferta de préstamo e iniciara de cero el computo de los treinta dias de
vigencia de la oferta necesarios por norma, la oferta inicial seguird vigente
hasta que transcurran los treinta dias que la ley establece respecto a su
vigencia®. Lo que no parece estar prohibido —si bien, tampoco especifica-
mente permitido— es el hecho de que el consumidor sea quien acuda a la
entidad financiera para informarles de otras ofertas que le hayan hecho y

% En la bisqueda de documentacién, no se ha encontrado ningtin autor que hable de
esta posibilidad ni que la niegue. No obstante, de la lectura del articulo en cuestiéon parece
perfectamente posible extraer tal conclusiéon. Ademas, esta posibilidad viene contemplada en
el articulo L313-27, que dice lo siguiente: «cualquier cambio en las condiciones para la obtencion
del préstamo en el que la tasa de interés sea fija, incluyendo la cantidad o la tasa del crédito, dard
lugar a la remision de la oferta previa del prestatario».

(«Toute modification des conditions d’obtention du prét dont le taux d’intérét est fixe, notam-
ment le montant ou le taux du crédit, donne lieu a la remise a I'emprunteur d’une nouvelle offre
préalable»).

Durante un tiempo, la jurisprudencia resulté muy estricta respecto de la imposibilidad
de cualquier tipo de modificacion de la oferta en su periodo de vigencia, incluso si se refe-
rian Unicamente a errores materiales, como sefiala Piedeliévre. En una Sentencia de 21 de
febrero de 1995, la Corte Suprema dictaminé que «si la oferta presentada por el prestamista es
aceptada por el prestatario se convierte en ley entre las partes, y el juez no puede, bajo el pretexto de
la interpretacion de su voluntad, agravar la situacion del prestatario mediante la modificacion de las
disposiciones contractuales».

(«L’offre préalable présentée par le préteur est acceptée par I'emprunteur fait la loi des parties et
que le juge ne peut, sous couvert d’interprétation de leur volonté, aggraver la situation de I'emprunteur
en modifiant les stipulations contractuelles»). Cass. 1 civ., 21 février 1995, Defrénois, 1993 1382,
obs. Aubert. Posteriormente, se acepto la posibilidad de una correccién de errores materiales,
Cass. 1 civ., 24 février 1998, Banque, juillet-aotit 1998 82, obs. Guillot.

% Existe una excepcion a esta afirmacion, si bien las condiciones ofrecidas por la enti-
dad financiera se mantienen inalteradas, recogiéndose la posibilidad en el primer parrafo
del articulo L313-28 del Code de la consommation. Este supuesto de remisién de una nueva
oferta, y vigencia del mismo periodo de tiempo inicial se producird cuando el prestatario
presente una poéliza de seguro distinta a la ofrecida por el prestamista. El prestamista tendra
la posibilidad de remisién de una nueva oferta, modificada sélo en estos términos, con la
condicién de que el plazo mencionado en el articulo L313-34 del Code de la consommation no
se extienda ni comience de nuevo su cémputo.

(«Dans les cas otr I'emprunteur presente un autre contrat d’assurance a la place du contrat d’as-
surance de groupe proposé par le préteur dans les conditions prévues a 'article L. 313-29, le préteur
peut émettre une offre modifiée sous réserve des dispositions de I'article L. 313-32, sans que les délais
mentionnés a 'article L. 313-34 ne soient prorogés ni ne courent a nouveau»).
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poder asi negociar para conseguir una mejor oferta. No obstante lo anterior,
la jurisprudencia ha fallado que, en el caso de que tinicamente se modifique
el plazo de término del préstamo, extendiéndose —nunca reduciéndose este
plazo de término—, no resulta necesaria la repeticién de la oferta®.

Ademas, el articulo L313-34 del Code de la consommation®, en su segundo
parrafo, sefiala que el consumidor no puede aceptar la oferta antes de pasa-
dos diez dias desde la recepcion de la misma. Esto encaja dentro de las
medidas de proteccién adoptadas por el legislador, desarrolladas més ade-
lante. La aceptacién de la oferta debera realizarse, tras la modificacion de
1989, dnicamente por via postal®’. Se adopté esta soluciéon para asegurar
el cumplimiento de las fechas marcadas en la normativa, de forma que el
contrato previamente firmado, antes de la remisién de la aceptacion, deviene
anulable®. El Tribunal Supremo francés interpreta de forma muy restrictiva
esta disposicién, sancionando toda accién que pueda tener como finalidad
sortearla. Por ejemplo, se entiende que en el caso en que los compradores
hayan firmado una declaracién de aceptacion de la oferta y reconozcan estar
en posesion de una copia del contrato, pero no se lleve a cabo la aceptacion
en la forma exigida por la ley, no se devengaran intereses a favor de la
entidad financiera.

% Cass. 1" civ., 8 octobre 1996, Defrénois, 1997 229, note Piedelievre.

60 Articulo L313-34 del Code de la consommation: «(...). La aceptacion de la oferta por el
prestatario y los garantes se producird una vez transcurrido un plazo minimo de diez dias desde la
fecha de su recepcion».

(«[...]. L'emprunteur et les cautions ne peuvent accepter I'offre que dix jours apres qu’ils I'ont
regue»).

1 Como senala FAGES, B., Droit des obligations, LGD]. Paris, 2007.

Se adopt6 esta solucién para evitar casos de falseamiento de fechas en los contratos,
respecto del dia de emisién de la oferta, que se produjeron tras la entrada en vigor de
la norma. Igualmente, PIEDELIEVRE, S., Droit de la consommation, Economica, Paris, 2008,
p- 278. Vid. nota 91.

62 La doctrina francesa sigue la teoria bipartita, distinguiendo entre nulidad absoluta
y relativa —o anulabilidad—, como bien indica, entre otros, JOSSERAND, L., Derecho civil,
t. I (traduccion de Cunchillos y Manterola, S.), Ediciones Juridicas Europa-América, Buenos
Aires, 1952, p. 143.

La anulabilidad supone un grado de invalidez menos grave que la nulidad absoluta, y
permite a la parte perjudicada por el contrato viciado impugnarlo para buscar la supresion
del dafio causado. En el caso que nos ocupa, la sancién para la entidad financiera consiste
en la prohibiciéon del devengo de intereses durante el periodo en que el contrato incurre en
el vicio de consentimiento. Hasta que no se produzca la aceptacién, por parte del compra-
dor, del contrato de préstamo en tiempo y forma, la entidad financiera no tiene derecho a
percibir interés alguno.
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Resulta fundamental, por su parte —y por el contraste de no existir
nada similar en el Derecho espafiol—, el articulo L313-36 del Code de la con-
sommation®. Establece que la oferta se acepta bajo la condicion resolutoria
de la no conclusién, y que el prestatario dispone de cuatro meses tras la
aceptacion para la perfeccion del contrato de compraventa de una vivienda
para la cual solicit6 el préstamo®. Este periodo tendra una duracion de cua-
tro meses siempre y cuando las partes no hayan acordado un periodo de
tiempo mayor —igual que en el supuesto recogido en el articulo L313-34, la
duracién no podré ser inferior a la sefialada por la norma—.

También es relevante el articulo 1.313-37 del Code de la consommation®,
que especifica que, en caso de solicitud de mas de un crédito para la finan-
ciaciéon de la compra del inmueble, estos préstamos se concluyen bajo la
condicién suspensiva de que todos ellos sean concedidos, salvo que el mon-
tante de alguno de ellos no supere el 10% del total, lo que lo excluira de la
aplicacion de este articulo. Esto se debe al hecho de que el legislador consi-
dera importante que el comprador tenga una necesidad real de conseguir el
préstamo para la adquisicion de la vivienda, y la forma de medir de modo
objetivo tal necesidad ha sido la aplicacion de este baremo. En este supuesto,
por tanto, si un comprador solicita dos préstamos para poder hacer frente
al pago de la vivienda, debera atenderse a la cantidad de cada uno de los
mismos para comprobar si la denegacion de uno de ellos implicaria la can-
celacion de la operacion®.

63 Articulo L313-36 del Code de la consommation: «La oferta se aceptard en todos los casos
bajo la condicién resolutoria de no celebrar, dentro de los cuatro meses siquientes a la fecha de su
aceptacion, el contrato para el que se haya solicitado el préstamo.

Las partes podrdn acordar un periodo mayor al indicado en el pdrrafo precedente».

(«L’offre est toujours acceptée sous la condition résolutoire de la non-conclusion, dans un délai
de quatre mois a compter de son acceptation, du contrat pour lequel le prét est demandé.

Les parties peuvent convenir d’un délai plus long que celui défini au primer alinéa»).

64 Realizaremos mas adelante, en este mismo capitulo, un estudio en mayor profundidad
del articulo L313-36.

65 Articulo L313-37 del Code de la consommation: «Si el prestatario informa a sus prestamistas
que ha recurrido a varios préstamos para la misma operacion, cada uno de estos préstamos queda sujeto
a la condicion suspensiva de la aprobacion del resto de los préstamos. Esta disposicion se aplica a los
préstamos cuyo importe sea superior al 10% del crédito total».

(«Lorsque I'emprunteur informe ses préteurs qu’il recourt a plusieurs préts pour la méme opé-
ration, chaque prét est conclu sous la condition suspensive de I'octroi de chacun des autres préts.
Cette dispositon ne s’applique qu’aux préts dont le montant est supérieur a 10% du crédit total»).

6 Asi, si un comprador necesita un total de 10.0000 euros para el inmueble que desea
adquirir, y solicita un préstamo de 91.000 euros, y otro de 9.000, la negativa de concesién del
segundo de los préstamos no supondra impedimento alguno para continuar con la operacién
de compraventa de la vivienda. Indudablemente, la no concesién del principal —el de 91.000
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El articulo L313-39 del Code de la consommation especifica cémo debe
realizarse la renegociacion del crédito®. El nuevo acuerdo debe dejar cons-
tancia del programa de amortizacion, detallado para cada pago, de cuél es el
capital restante, para conocer la cifra exacta por si se diera el caso de llevar a
cabo un reembolso anticipado y, en segundo lugar, la tasa anual equivalente
y el coste del crédito calculado sobre la base de los plazos y costes futuros.
En el caso de los préstamos de tipo de interés variable, se incluird la tasa
anual equivalente y el coste del crédito calculado sobre la base de los pla-
z0s y costes futuros a la fecha de la revision de los intereses, asi como las
condiciones y modalidades de variacion de la tasa. Ademas de todo esto, el
prestamista estd obligado a remitir al prestatario, una vez al afio, la cuantia
total del capital pendiente de ser reembolsado.

La Seccion sexta del Capitulo dedicado al crédito inmobiliario se refiere
al contrato principal que, obviamente en este caso, sera la compraventa de
vivienda. Debe destacarse en este sentido el articulo L313-41 del Code de la
consommation®, que sera posteriormente desarrollado con mayor profusion.

euros— implicara la caida de toda la operacién y el cumplimiento de la condicién suspensiva,
independientemente o no de la concesién del de menor importe.

En un caso similar al anterior, pero en que sean necesarios 100.000 euros y se soliciten
dos préstamos, por las cantidades de 89.000 y 11.000 euros, respectivamente, la negativa de
la entidad financiera a conceder alguno de los dos préstamos —ya sea el de mayor o el de
menor importe— supondria la cancelacion de la operacién de compraventa, puesto que se
estaria cumpliendo la condicién suspensiva.

Podria considerarse que, en este mismo caso de necesidad de 100.000 euros, seria un
caso dudoso el supuesto de solicitar dos préstamos, por importes de 90.000 y 10.000 euros,
respectivamente. En caso de que la entidad financiera rechazase la concesién del de mayor
importe, esta claro que la operacién no podria continuar. Respecto al de menor importe,
10.000 euros son exactamente el 10% de 100.000. La normativa establece que, para que la no
concesién de un préstamo implique el cumplimiento de la condicién suspensiva, el importe
de este préstamo tendra que ser superior al 10% del total. Dado que 10.000 euros es exac-
tamente el 10%, la condicién suspensiva no se estaria cumpliendo, de manera que podria
continuarse con la operacién de compraventa. La solucién al supuesto variaria si se hubiera
solicitado el préstamo por un total de 10.001 euros, puesto que en ese caso si estariamos
superando el umbral del 10%.

67 El articulo L313-39 del Code de la consommation especifica que cuando se realicen rene-
gociaciones respecto al préstamo, las modificaciones deben aportarse en papel o en cualquier
otro soporte duradero. Ademas, el articulo especifica la informacién necesaria y establece el
periodo de reflexién en el mismo plazo existente para el resto de préstamos, diez dias desde
la recepcion de la oferta.

6 Articulo L313-41 del Code de la consommation: «Si en el documento mencionado en el
articulo L313-40 se indica que el precio serd abonado, directa o indirectamente, incluso parcialmente,
con la ayuda de uno o mds préstamos regulados por las secciones 1 a 5 y de la seccion 7 del presente
capitulo, dicho documento se otorgard bajo la condicién suspensiva de la obtencién del o de los présta-

45



Miguel Angel Tenas Alds

El articulo L313-41 nos indica que si el precio del acuerdo mencionado en
el articulo L313-40 del propio Code de la consommation® se paga, ya sea de
modo directo o indirecto, mediante uno o varios préstamos, dicho acuerdo
se concluye bajo la condicién suspensiva de obtencioén de la financiacion
precisa. Es decir, que si después no se obtiene dicha financiacién, no existira
obligacion alguna de cumplir el contrato, porque éste no existira.

La siguiente Seccién de este Capitulo es la séptima, que regula el reem-
bolso anticipado de los préstamos. Compuesta por sélo tres articulos, puede

mos solicitados para su financiacion. El tiempo de vigencia de la validez de esta condicion suspensiva
no podrd ser inferior a un mes contabilizado desde la fecha de la firma del contrato o, en el caso de un
documento privado sujeto, bajo la pena de nulidad, a la obligacion del registro, contado desde la fecha
del registro. Si la condicion suspensiva estipulada en el primer pdrrafo no se produce, toda cantidad
avanzada por el comprador a la otra parte o en favor de la misma se reputard inmediata e integramente
reembolsable, sin derecho a retencion o indemnizacién a titulo alguno».

(«Lorsque I'acte mentionné a I'article L. 313-40 indique que le prix est payé, directement ou
indirectement, méme partiellement, a I'dide diin ou plusieurs préts régis par les sections 1 a 5 et de
la section 7 du présent chapitre, cet acte est conclu sous la condition suspensive de I'obtention du ou
des préts qui en assument le financement. La durée de validité de cette condition suspensive ne peut
étre inférieure a un mois a compter de la date de la signature de I'acte ou, s’il s’agit d'un acte sous
seing privé soumis a peine de nullité i la formalité de I'enregistrement, a compter de la date de 'enre-
gistrement. Lorsque la condition suspensive prévue au premier alinéa n'est pas réalisée, toute somme
versée d’avance par I'acquéreur a I'autre partie ou pour le compte de cette dermiere est immédiatement
et intégralement remboursable sans retenur ni indemnité a quelque titre que ce soit»).

La entrada en vigor de la nueva redaccion del Code de la consommation, mediante la
Ordonnance n° 2016-351, ha provocado que la tltima linea del antiguo articulo L312-16
—numeracién anterior del actual L313-41—, haya sido incluida en un articulo especifico, el
L341-35, cuya redaccion, si bien modificada en su forma, establece la misma consideracién
que la diccién anterior. El articulo L341-35 del Code de la consommation indica lo siguiente:

«Cuando la suma adelantada por el comprador no sea devuelta en las condiciones previstas en
el sequndo pdrrafo del articulo L. 313-41, la suma producird intereses a la tasa legal incrementada
en la mitad».

(«Lorsque la somme versée d’avance par I'acquéreur n’a pas été remboursée dans les conditions
prévues au second alinéa de 'article L. 313-41, la somme due est productive d’interéts au taux 1égal
majoré de moitié a compter du quinzieme jour suivant la demande de rembousement»).

% Articulo L313-40 del Code de la consommation: «En el documento escrito, incluida la pro-
mesa unilateral de venta aceptada y el contrato preliminar previsto en el articulo 261-15 del Code de
la construction et de I'habitation, cuyo objetivo es constatar una de las operaciones mencionadas en
punto 1° del articulo L313-1, indicard si el precio se paga directa o indirectamente, bien en parte, con
0 sin uno o mds préstamos regulados por las secciones 1 a 5 de este capitulo».

(«L’acte écrit, y compris la promesse unilatérale de vente acceptée et le contrat préliminaire prévu
a l'article L. 261-15 du code de la construction et de I’habitation, ayant pour objet de constater 'une
des opérations mentionnées ou 1° de 'article L. 313-1, doit indiquer si le prix sera payé directement
ou indirectement, méme en partie, avec ou sans l'aide d'un ou plusieurs préts régis par les sections
1 a5 du présent chapitre»).
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sin embargo destacarse el hecho de que el primer pérrafo del articulo L313-
47 del Code de la consommation permite que el prestatario devuelva antici-
padamente todo o parte del préstamo solicitado, con la salvedad de que el
propio contrato de préstamo puede especificar la prohibiciéon de que esta
cantidad sea igual o inferior al 10% de la cantidad total del préstamo”.

El arrendamiento y el alquiler asociado a una promesa de venta se
encuentran regulados en la octava Seccién, y quedan fuera de nuestro campo
de estudio. Lo mds interesante de esta seccién son las especificaciones que
el legislador francés establece para la oferta de los contratos de alquiler
acompafados de una promesa de venta, regulados en los articulos L313-55 y
L313-567". El Capitulo III finaliza con la Seccién novena —referida al crédito
en divisas extranjeras—.

70 Articulo L313-47 del Code de la consommation: «El prestatario puede siempre, a su eleccion,
reembolar por anticipado la totalidad o parte de los préstamos regulados por las secciones 1 a 5 del
presente capitulo. En el contrato de préstamo se podrdn excluir las amortizaciones iquales o inferiores
al 10% de la cantidad inicial del préstamo, salvo que se trate del saldo».

(«L'emprunteur peut toujours, a son initiative, rembourser par anticipation, en partie ou en
totalité, les préts régis par les sections 1 a 5 du présent chapitre. Le contrat de prét peut interdire les
remboursement égaux ou inférieurs a 10% du montant initial du prét, sauf s'il s’agit de son solde»).

Si bien no puede hablarse de la existencia ningtin nexo en comtin entre el articulo aqui tra-
tado —primer pérrafo del L313-47 del Code de la consommation—y el L313-37 del mismo cuerpo
legal, respecto a la cuestion concreta que cada articulo regula en referencia a los préstamos, no
deja de resultar curioso que, en ambos casos, el legislador francés aplique el baremo del 10%.

7t Articulo L313-55 del Code de la consommation: «Respecto de los contratos regulados por
la presente seccion, el arrendador deberd formular una oferta escrita que remitird gratuitamente por
correo al eventual arrendatario.

En dicha oferta se indicard la identidad de las partes, asi como el objeto y la naturaleza del
contrato y las condiciones del mismo, en especial por lo que respecta a las fechas y condiciones de la
entrega del bien, la cuantia de los desembolsos iniciales y el montante del alquiler, ademds del método
eventual de indizacion. Asimismo, en la oferta se citardn las disposiciones del articulo L313-58».

(«Pour les contrats régis par la présente section, le bailleur est tenu de formuler par écrit une
offre adressée gratuitement par voie postale au preneur éventuel.

Cette offre mentionne 'identité des parties. Elle précise la nature et Iobjet du contrat ainsi que
ses modalités, notamment en ce qui concerne les dates et conditions de mise a disposition du bien, le
montant des versements initiaux et celui des loyers ainsi que les modalités éventuelles d’indexation.
Elle rappelle, en outre, les dispositions de 'article L. 313-58»).

Articulo L313-56 del Code de la consommation: «Respecto a los contratos de alquiler acompa-
fiados de una promesa de venta, en la oferta se indicard igualmente:

1° Las condiciones de ejercicio de la opcion y el coste de la misma, desglosado entre, por una
parte, la fraccién de los desembolsos iniciales y de los alquileres tomados en consideracion para el pago
del precio y, por otra parte, el valor residual del bien, tomando en consideracion la incidencia de las
clausulas de revision eventualmente contempladas en el contrato;

2° Las condiciones y el coste derivado de la no realizacién de la venta».
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Posteriormente, se inicia el Capitulo IV, que engloba, como su titulo
indica —«Dispositions communes au crédit a la consommation et au crédit immo-
bilier»—, las disposiciones comunes a los créditos tanto de consumo como
referidos a inmuebles. Regula, dentro de los aspectos que nos interesan,
materias como la tasa de interés y la tasa de usura.

Las sanciones relativas al incumplimiento de las distintas disposiciones
recién enumeradas se recogian anteriormentes en la Seccion séptima del
Capitulo II del Code de la consommation, insertas entre los mismos articulos
referenciados. En la actualidad, las sanciones relativas al crédito inmobiliario
se encuentran en la Seccién segunda (rubricada como «Crédito inmobiliario»
[«Crédit immobilier»]), del Capitulo Primero («Operaciones de crédito» [«Opéra-
tions de crédit»]), del Titulo IV («Sanciones» [«Sanctions»]), en el propio Libro
III. Concretamente, se corresponden con los articulos L341-21 y siguientes.

La posibilidad de la vinculaciéon contractual en el Derecho francés, no
obstante, no se limita tiinicamente al Code de la consommation. Recientemente,
con la entrada en vigor de las modificaciones realizadas en el Code Civil
mediante la Ordenanza ntiim. 2016-131, de 10 de febrero, se ha abierto la posi-
bilidad de la existencia de esta vinculacién fuera de los supuestos regulados
por el Derecho de consumo. Esta medida, denominada en el Derecho comdn
simplemente como indivisibilidad contractual, suscit6 cierta polémica entre la
doctrina francesa, puesto que su aplicaciéon se produjo con anterioridad a la
introduccién del nuevo articulo 1186 del Code Civil’>. En la practica reciente,

(«Pour les contrats de location assortis d'une promesse de vente, elle fixe également:

1° Les conditions de levée de I'option et son coiit décomposé entre, d'une part, la fraction des ver-
sements initiaux et des loyers prise en compte pour le paiement du prix et, d’autre part, la valeur rési-
duelle du bien, compte tenu de I'incidence des clauses de révision éventuellement prévues au contrat;

2° Les conditions et le coiit de la non-réalisation de la vente»).

72 Articulo 1186 del Code Civil: «Un contrato vdlidamente formado deviene caduco si uno de
sus elementos esenciales desaparece.

Cuando resulte necesaria la ejecucién de varios contratos para la realizacion de una misma
operacion y uno de ellos desaparece, resultan caducos los contratos cuya ejecucion resulte imposible
por esta desaparicion y para los que la ejecucion del contrato desaparecido resultase una condicion
determinante para el consentimiento de una de las partes.

La caducidad interviene no obstante sélo si el contratante contra el cual es invocada conocia de
la existencia del conjunto de la operacion cuando dio su consentimiento».

(«Un contrat valablement formé devient caduc si I'un de ses éléments essentiels disparait.

Lorsque I'exécution de plusieurs contrats est nécessaire a la réalisation d'une méme opération
et que I'un d’eux disparait, sont caducs les contrats dont I'exécution est rendue imposible par cette
disparition et ceux pour lesquels I'exécution du contrat disparu était une condition determinante du
consentement d'une partie.

La caducité n’intervient toutefois que si le contractant contre lequel elle est invoquée connaissanit
U'existence de I'opération d’ensemble lorsqu’il a donné son consentement»).
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la jurisprudencia ha aplicado criterios consumeristas a controversias que,
en funcién del montante econémico de la operacién, deberian encontrarse
fuera del &mbito de aplicacién de las normas de consumo”.

Los tribunales aplicaron el Code Civil, pero interpretdindolo conforme a
la linea marcada por los articulos del Code de la consommation. En este sen-
tido, el tribunal entiende que cuando se resuelve el contrato de venta por
incumplimiento del vendedor, también se resuelve el contrato de préstamo,
puesto que uno y otro forman un todo indivisible —«indivisibilité», como
senalan las sentencias—. De este modo, la Cour de Cassation se desvincula de
su jurisprudencia anterior, sosteniendo una nueva opinién en este sentido.

Como senala el propio LAITHIER™, los fallos de estos pronunciamientos
judiciales confirman que la aplicacion del Derecho comtn fue utilizada, y
forzada, para la resolucién de un litigio de Derecho de consumo. Siguiendo
con la argumentaciéon de un empleo forzado de la normativa, remarca que
se trata de un notable ejemplo de que las normas de derecho comtn son en
ocasiones objeto de una «lectura partidista», cuya finalidad es una protec-
cién categorica, con el objetivo de alcanzar a un contrato que, por una razén
accidental, escapa a la disposicion especial existente.

Puede sefalarse, no obstante, que otra de las lecturas de estos pronuncia-
mientos judiciales es el hecho de que los tribunales franceses estdn dotando
de una mayor importancia cada vez a la vinculacién contractual. En este
sentido, aunque se utiliza el término «indivisibilidad», la base de partida es
el Code de la consommation, y la solucién adoptada la misma que propugna
este cuerpo legal. En la actualidad, con la promulgacién del articulo 1186
del Code Civil sefialado anteriormente, ya existe un articulo concreto para la
adopcién de idénticas soluciones en controversias futuras similares.

B) Las medidas de proteccion existentes en la normativa francesa

Llegados a este punto, resulta preciso el analisis de los principales dis-
positivos de proteccién que podemos encontrar en el actual Code de la con-
sommation respecto al crédito inmobiliario, y parece lo mas légico realizarlo
en el orden cronoldgico que seguira la gestion del consumidor.

7 Ambos casos fueron resueltos el 10 de septiembre de 2015. La Sentencia nim. 917
(ECLI: FR:CCASS:2015:C100917) se referfa a la adquisicién de un tejado fotovoltaico finan-
ciado mediante un préstamo. La Sentencia nim. 922 (ECLI: FR:CCASS:2015:C10922) aludia
a la solicitud de financiacién para la compra e instalacién de un molino edlico.

7 LAITHIER, Y.-M., «L'indivisibilité contractuelle entre le prét et la vente: 1'effet subli-
minal du Code de la consommation», Revue des Contrats, nim. 1, marzo 2016, p. 20.
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El movimiento inicial que realiza un futuro comprador es una bisqueda
de un crédito que se adapte a sus necesidades y posibilidades. Para ello, el
primer recurso suele ser la consulta de los distintos mensajes publicitarios
que ponen a su disposicion las entidades financieras. Asi pues, encontramos
la proteccién relativa a la publicidad. Basicamente, consiste en una serie de
menciones obligatorias recogidas por la normativa, siguiendo los preceptos
relativos a esta materia recogidos en el articulo L311-1 y siguientes del Code
de la consommation. No obstante, el legislador entendi6é que los préstamos
hipotecarios precisaban de mayor proteccion a este respecto que el resto de
préstamos, por lo que obligé a un formalismo estricto que cualquier mensaje
publicitario relativo a préstamos con garantia hipotecaria debia seguir, bajo
pena de multa de 30.000 euros al prestamista’”.

% La cuantia de las diversas sanciones vienen recogidas en el articulo L341-21 del Code
de la consommation y siguientes.

Articulo L341-21 del Code de la consommation: «EI hecho por el anunciante de la difusion o de
la realizacion de la difusion de una publicidad que no sea conforme con las obligaciones establecidas
en los articulos L. 313-3 a L. 313-5 se castiga con una multa de 30000 euros».

(«Le fait pour I'annonceur de diffuser ou de faire diffuser une publicité non conforme aux obli-
gations prévues aux articles L. 313-3 a L. 313-5 est puni d’une amende de 30000 euros»).

Articulo L341-22 del Code de la consommation: «EI hecho por el anunciante de la difusion o
de la realizacion de la difusion de una publicidad que no sea conforme con las obligaciones previstas
en el articulo L. 313-39, para un contrato de alquiler-venta y alquiler acompafiado de una promesa
de venta se castiga con una multa de 30.000 euros».

(«Le fait pour l'annonceur de diffuser ou de faire diffuser une publicité non conforme aux
obligations prévues a 'article L. 313-39, pour un contrat de location-vente et location assortie d'une
promesse de vente, est puni d’une amende de 30.000 euros»).

Articulo L.341-23 del Code de la consommation: «EI hecho de que el prestamista o el interme-
diario de crédito no respete las obligaciones en materia de informaciénes generales previstas en las
disposiciones del articulo L. 313-6 se castiga con una multa de 30.000 euros».

(«Le fait pour le préteur ou l'intermédiaire de crédit de ne pas respecter les obligations en matiere
d’informations générales prévues aux dispositions de 'article L. 313-6 est puni d'une amende de
30.000 euros»).

Articulo 1.341-24 del Code de la consommation: «EI hecho de que el prestamista o el interme-
diario de crédito no respeten la obligacion de gratuidad de las informaciones previstas en aplicacion
de las disposiciones de los articulos L. 313-6, L. 313-11, L. 313-12, L. 313-46, L. 313-47 se castiga
con una multa de 30.000 euros».

(«Le fait pour le préteur ou l'intermédiaire de crédit de ne pas respecter I'obligation de gratuité
des informations fournies en application des dispositions des articles L. 313-6, L. 313-7, L. 313-11,
L. 313-12, L. 313-46, L. 313-47 se castiga con una multa de 30.000 euros»).

Posteriormente, la parte reglamentaria del Code de la consommation también recoge en
los articulos R341-20 y ss. materias sancionables respecto al crédito inmobiliario, algunas de
ellas —a partir del articulo R341-24—, comunes con los bienes muebles.
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Ademas, la ley exigié también que el documento publicitario recordase
al prestatario que disponia de un periodo de reflexion de diez dias, que la
venta estaba sujeta a la obtencion del préstamo y viceversa y que, si no se
obtenia el préstamo, el proveedor tenia la obligacién de reembolsar las canti-
dades pagadas, como indica el articulo L313-3 del Code de la consommation’.

La informacién facilitada al consumidor deviene bésica para que el
comprador conozca de primera mano las caracteristicas fundamentales del
producto que va a adquirir, ya se trate de la vivienda o del préstamo con
garantia hipotecaria que esta solicitando. El legislador acostumbra a con-
siderar que a mayor cantidad de informacién, mejor para el consumidor.
De hecho, como afirman HOWELLS y WILHELMSSON?, la estrategia de
proteccion del consumidor en la politica comunitaria —y por tanto en los
paises miembros— estd fundada principalmente sobre la estrategia de la
informacién. Sin embargo, esto no tiene por qué ser asi siempre, ya que un
exceso de informacién supondra en muchas ocasiones que el consumidor
realmente no tiene ninguna informacién, puesto que la ingente cantidad de
documentos que se le facilitan tiene en muchas ocasiones el efecto contrario
al pretendido’™. En estos casos, el consumidor no leerd tanta informacién
como se le facilita —y que practicamente pretende convertirlo en un experto
si la analizamos en profundidad—, y el profesional podra posteriormente
alegar que facilit6 la informacién pertinente como se le exigia y que, por
tanto, el consumidor estaba advertido de determinadas caracteristicas del
producto. La medida de protecciéon al consumidor con cada vez mayor can-
tidad de informacién deviene, a juicio de quien estas lineas escribe, com-
pletamente equivocada’™. Resultaria mucho mas efectiva una limitacién de
la cantidad de informacién facilitada y el establecimiento de unos términos
claros que aludieran a lo mds bésico, asi como la existencia de unos limi-
tes claros respecto a todas las cuestiones a las que un consumidor, por sus
conocimientos o capacidad negociadora real, no tiene tanto interés.

76 El texto del articulo L313-3 del Code de la consommation ha sido reproducido con ante-
rioridad, en la nota 45.

7 HOWELLS, G. y WILHELMSSON, T., EC Consumer Law, European Business Law
Library, Ashgate Publishing, Aldershot, 1996, p. 307.

8 Como sefalan, por ejemplo, Lagarde y Paisant. Vid. nota 118.

7 El problema todavia resulta mayor cuando nos encontramos en disposicién, incluso,
de afirmar que las normas protectoras de los consumidores estan multiplicindose en los
altimos tiempos, como aseguran VOIRIN y GOUBEAUX, con la finalidad de contrarrestar el
enorme poder que ostentan en el mercado las grandes companias de produccién y distribu-
ciéon. VOIRIN, P./GOUBEAUX, G., Droit civil. Personnes, famille, incapacités, biens, obligations,
siiretés. Tome I, LGDJ, Paris, 2005, 30° éd., p. 333.
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Existe jurisprudencia que va més alld de la mera exigencia de facili-
tacién de informacién al posible comprador. Si bien no atafie a materia
inmobiliaria, si resulta interesante su mencién. El 11 de julio de 2006, la
Cémara de Comercio francesa se pronunci6 respecto al deber de consejo de
un profesional a un comprador. El caso en cuestion se plante6 respecto de
un vendedor profesional de material informético, frente a un comprador
que carecia de cualquier formacion en esta materia. El Tribunal entendi6
que existia deber no sélo de informacién, sino también de consejo, puesto
que al no tratarse de dos partes en igualdad de condiciones, la proteccion
debia ser mayor. Utiliz, entre otros, los antiguos articulos 1134 y 1147 del
Code Civil, relativos a la buena y mala fe, para la construcciéon de su teo-
ria®. Légicamente, aqui existen intereses contrapuestos, dado que resulta
cuanto menos dificil pedir a un vendedor que sea neutral a la hora de
aconsejar a su cliente. El profesional, debido a su formacién, y al hecho de
que su trabajo consiste en realizar la venta, tenderd a argumentar que el
producto que ofrece es el mejor del mercado. Establecer una frontera sera
una tarea sumamente compleja, pudiendo ser la mejor opcién la adopcion
de una solucién semejante a la empleada en la publicidad, que permite
ensalzar el producto con la puesta a disposicion del consumidor de datos
veridicos®. Claro que, en ese caso, ya no estariamos respetando el deber de

80 LEVENEUR, L., comentario nim. 248, Contrats, conc. Consom. 2006.

El antiguo articulo 1134 del Code Civil, como ya hemos indicado en anteriores ocasiones,
se corresponde con los articulos 1103, 1193 y 1194 de la redaccién actual. El anterior articulo
1147 del Code Civil es el actual articulo 1217 y 1231-1 del mismo cuerpo legal. Ninguno de
estos articulos mencionan en la actualidad la buena fe.

81 Ofrecer la posibilidad de comparativas en profundidad es algo que escapa a la fun-
cién de la publicidad, aunque seria lo méds conveniente, y también exigiria al consumidor
informarse con el uso de medios especializados. Algo similar existe en los Estados Unidos,
donde la publicidad comparativa esta permitida, siempre y cuando se sigan ciertas normas
y se cifian a la veracidad de la informacién transmitida, pero esta practica dista mucho de
la funcién de consejo, pues se resaltaran tinicamente las caracteristicas que beneficien al
producto de la compafia que ha producido el anuncio.

En Espafia se encuentra prohibida la publicidad comparativa, pero existe normativa
respecto a la publicidad engafiosa. Para controlar esta materia disponemos de la Ley 3/1991,
de 10 de enero, de Competencia Desleal. El articulo 5.1 de esta Ley, rubricado como «Actos
de engafio», tiene la siguiente redaccién: «Se considera desleal por engafiosa cualquier conducta
que contenga informacion falsa o informacion que, aun siendo veraz, por su contenido o presentacion
induzca o pueda inducir a error a los destinatarios, siendo susceptible de alterar su comportamiento
econdmico (...)».

En Francia, la utilizacién de la publicidad engafiosa esta regulada en el Code de la
consommation, concretamente en su articulo L121-1 y siguientes. Es el articulo L121-1 el que
define qué se puede entender por practicar publicitaria desleal. Por su parte, la publici-
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