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RESUMEN: La Unién Europea (UE) ha dictado la Directiva 2014/17/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo sobre los contratos de crédito celebrados con los
consumidores para bienes inmuebles de uso residencial. Una Directiva, pionera, aprobada y
publicada en el Diario Oficial de la Unién Europea el pasado 4 de febrero de 2014, por al
que se modifican las Directivas 2008/48/CE y 2013/36/CE, que pretende asegurar una
mayor proteccién al deudor hipotecario apostando por la creacién de un Mercado Unico
Europeo hipotecario y el otorgamiento de créditos hipotecarios responsables. Una directiva
con la que se invita a los Estados Miembros a trasponer el contenido de la misma en el
plazo maximo de dos anos realizando las oportunas modificaciones legislativas necesarias.

En este contexto creemos que resultaria oportuno crear, en la Universidad de
Granada, un Observatorio Europeo del Mercado Hipotecario (HIMEROB) -pionero- que
promueva la investigacién y transferencia del conocimiento del Mercado Hipotecario, en
general, y del crédito hipotecario, en particular, a través del cual se logre impulsar, con
caracter estructural, las necesarias reformas legislativas econdmicas, legislativas y sociales
necesarias fruto de la trasposiciéon a la que Europa invita a los Estados Miembros de la
Unién Euorpea. La importancia y gravedad de la situacién social lo merece.

Guiados por el Reto Social de incorporar cambios e innovaciones sociales que nos
permitan, en el presente salir de la lamentable situacién de crisis en que nos econtramos. A
través de dicho Observatorio se podra crear une Red de Expertos de conectados en la WEB
HIMEROB que permita unificar los esfuerzos de quienes a nivel Europeao vienen
dedicandose al estudio y profundizacién del Mercado Hipotecario bajo el lema "la unién
hace la fuerza" y "sumar no es restar".
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ABSTRACT: The European Union (EU) had promulgated the 2014/17/UE Directive
of the European Parlamento and the Council about the consumers credit contracts in
residential properties. This Directive expects a better protection of mortage’s debtors, in
order to create one mortage European Unique Market, compelling the Member States to
change their legislation in period of time of two years.

In this context we think that could be convenient to create one Mortage European
Market observatory in Granada’s University (HIMEROB), which promotes the research
and knowlegde of Mortage Market and encourages the required economical, legislative and
social changes.

Leaded by the assimilation of changes and Innovation in Social Challenge, our aim
will be to from the financial crisis. It would be possible to create a NETWORK of EXPERTS
in the HIMEROB web page, whose main purpose will be to join the efforts of those involved
in the study of the Mortgage Market in the European union.

PALABRAS CLAVE : Observatorio, Mercado Hipotecario, Mercado Unico
Hipotecario, Mercado Unico, Hipoteca, Ejecucién Hipotecaria, Dacién en pago, Prestamo
hipotecario, ejecuciéon extrajudicial, economia, sociedad, innovacién social, Trasposicién
legislativa, Ley, Real Decreto, Decreto, Orden Minitearial, Circulares del Banco de Espania,
etc.
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Execution, Economy, Society, Social Innovation, Law...

I. PLANTEAMIENTO.

Desde la Universidad de Granada hemos presentamos un proyecto de investigacién
con el objetivo de proponer la creacion del “Observatorio Europeo del Mercado Hipotecario”
2013-2014, concurriendo en la convocatoria de Proyectos del Plan Estatal de I+D+i
Orientada a los Retos de la Sociedad. Cuando prepariabamos la memoria del mismo, en
Europa se estaba preparando una Directiva sobre contratos hipotecarios (pionera) con la
que se pretendia asegurar una mayor proteccién al deudor hipotecario eliminando las
cladusulas abusivas en los contratos de préstamos hipotecarios!. Lo que entonces era un
proyecto de Directiva sobre el que basamos la memoria del mismo, el pasado 4 de febrero de
2014 se hacia realidad, tras la aprobaciéon de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento
Europeo y del Consejo sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para
bienes inmuebles de uso residencial, aprobada y publicada en el Diario Oficial de la Unién
Europea el pasado 4 de febrero de 2014, por al que se modifican las Directivas 2008/48/CE y
2013/36/CE y el Reglamento (UE) ntim. 1093/ 2010.

1 Después de dos afios de negociaciones y tras las aprobaciéon por parte de los Veintisiete paises que conforman la
UE, la Comisién Europea (CE) y el Parlamento Europeo (PE), dieron el pasado 18 de noviembre de 2013 luz verde
al texto legislativo; el primero que regulara a escala comunitaria la concesién de préstamos para la compra de
bienes inmuebles. Las tres partes alcanzaron un acuerdo provisional sobre el contenido de la directiva que se
propone eliminar cldusulas abusivas, fijar estandares minimos para mejorar la informacién al consumidor antes
de firmar los créditos y reforzar los derechos de los prestatarios durante el desarrollo de los contratos. Para frenar
los préstamos irresponsables, las entidades vendedoras de hipotecas deberan ser autorizadas, registradas y
supervisadas por las autoridades nacionales para asegurarse de que cumplen requisitos profesionales estrictos.
Por otro lado, se reforzaran también los criterios para evaluar la solvencia del comprador, frenando asi la
concesién de hipotecas a personas que no puedan pagarlas.)
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La Directiva Europea, aplicable, tal y como establece el art. 3, a los contratos de
crédito garantizados con una hipoteca o por otra garantia comparable comunmente
utilizada en un Estado miembro sobre bienes inmuebles de uso residencial, o garantizados
por un derecho relativo a un bien inmueble de uso residencial y a los contratos de crédito
cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de propiedad sobre fincas o edificios
construidos o por construir2, reconoce derechos a favor de los consumidores imponiendo
obligaciones a las entidades financieras y a los propios Estados Miembros.

Desde Europa se apuesta por crear un mercado Unico hipotecario que apueste por
poner fin al comportamiento irresponsable de los participantes del mercado exigiendo la
concesién de créditos hipotecarios responsables a través de un mercado més eficaz y
competitivo. La trascendencia no solo juridica y econémica sino, eminentemente social, tal y
como lo acredita el hecho de que fruto de la irresponsabilidad en la concesiéon de préstamos
irresponsables, numerosas familias de nuestra sociedad estdn condenadas a una grave y
dramatica exclusién social3, tal y como se infiere de los Considerandos 3 y 5, justifica el
empeno de este proyecto a través del cual se trata de apostar por una adecuada y correcta
trasposicion de las directrices europeas e la normativa nacional. En este sentido, advierten
los Considerandos citados, que,

(3) La crisis financiera ha demostrado que el comportamiento irresponsable
de los participantes en el mercado puede socavar los cimientos del sistema
financiero, lo que debilita la confianza de todos los interesados, en particular los
consumidores, y puede tener graves consecuencias sociales y econdmicas.
Numerosos consumidores han perdido la confianza en el sector financiero y los
prestatarios han experimentado cada vez mas dificultades para hacer frente a sus
préstamos, provocando un aumento de los impagos y las ventas forzosas4.

2 No resultando de aplicacion a, los contratos de crédito de pensién hipotecaria en que el prestamista desembolsa
un importe a tanto alza o hace pagaos periddicos a cambio de un importe derivado de la venta futura de un bien o
un derecho un bien inmueble de uso residencial, o no persigue el reembolso del crédito hasta que no se produzcan
uno o varios acontecimientos determinados; los contratos de crédito concedidos por un empleador a sus empleados
a titulo accesorio y sin intereses o cuyas TAE sean inferiores a las del mercado; los contratos de crédito concedidos
libres de intereses y sin ningun otro tipo de gastos; los contratos de crédito concedidos en forma de facilidad de
descubierto y que se reembolsen en un mes; los contratos de crédito resultado de un acuerdo alcanzado ante un
6rgano jurisdiccional o ante cualquier otra autoridad publica; y los contratos de crédito relativos al pago aplazado
de una deuda existente, sin gastos y sin garantia hipotecaria o similar. Ademads, los Estados miembros podran
decidir no aplicar la presente Directiva a: los contratos de crédito para la adquisicién de un bien inmueble que
estipulen que el bien no puede ser ocupado en ningiin momento como vivienda; los contratos de crédito concedidos
a un publico restringido, libres de intereses o un tipo de interés inferior al habitual; los préstamos puente; los
contratos de crédito en los que el prestamista sea una organizacién incluida en el art. 2.5 de la Directiva
2008/48/CE.

Ademas, podran, también los Estados miembros, no aplicar los articulos 11 y 14 y el anexo II a los contratos de
crédito con consumidores garantizados por una hipoteca u otra garantia comparable que no tengan por finalidad
adquirir o conservar un derecho sobre el bien inmueble de uso residencial, siempre y cuando apliquen a ese tipo de
contratos de crédito lo dispuesto en la Directiva 2008/48/CE sobre informaciéon basica e informacién
precontractual.

3 Tal y como se ponen de manifiesto en, Inmaculada Sdnchez Ruiz de Valdivia y Miguel Olmedo Cardenete,
Desahucios y FEjecuciones Hipotecarias. Un drama social y un problema legal, ed., Tirant lo Blanch, Valencia,
2014.

4Tal y como se advierte en el Considerando tercero de la Directiva, "Como consecuencia de ello, el G-20 encargé al
Consejo de Estabilidad Financiera que estableciera principios sobre criterios de suscripcién correctos con respecto
a bienes inmuebles de uso residencial. Aunque algunos de los mayores problemas de la crisis financiera se
produjeron fuera de la Unidn, los consumidores de la Unién mantienen importantes niveles de deuda, gran parte
de la cual se concentra en créditos relacionados con bienes inmuebles de uso residencial. Por tanto, es conveniente
garantizar que el marco regulador de la Unién en este ambito sea sélido, coherente con los principios
internacionales y haga un uso adecuado de la gama de instrumentos disponibles, que pueden incluir la utilizacién
de los coeficientes préstamo-valor del activo, préstamo-ingresos, deuda-ingresos y coeficientes similares, unos
niveles minimos por debajo de los cuales no se consideraria aceptable ningin crédito, u otras medidas
compensatorias para aquellas situaciones en las que los riesgos subyacentes sean mas elevados para los
consumidores o en las que resulten necesarias para prevenir el endeudamiento excesivo de los hogares. Ante los
problemas que la crisis financiera ha puesto de manifiesto, y con el fin de garantizar un mercado interior eficiente
y competitivo que contribuya a la estabilidad financiera, la Comisién ha propuesto, en su Comunicacién del 4 de
marzo de 2009 titulada "Gestionar la recuperacién europea", medidas en relacién con los contratos de crédito para
bienes inmuebles de uso residencial —entre ellas un marco creible sobre intermediacién crediticia—, con vistas a
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(5) Para facilitar la emergencia de un mercado interior con un
funcionamiento satisfactorio y un elevado grado de proteccién de los consumidores
en lo que respecta a los contratos de crédito para bienes inmuebles, y para
garantizar que los consumidores que busquen celebrar tales contratos puedan
hacerlo con la confianza de que las entidades con las que entablen relaciéon se
comportan de manera profesional y responsable, es necesario establecer un marco
juridico adecuadamente armonizado a escala de la Unidén en una serie de ambitos,
teniendo en cuenta las diferencias existentes en los contratos de créditos, que
derivan en particular de las diferencias existentes en los mercados nacionales y
regionales de bienes inmuebles.

Aun consicente el legislador europeo de la escasa actividad transfronteriza, nota
caracteristica del mercado del crédito hipotecario junto a la fragmentacién en mercados
nacionales y la creciente concentracionb, retende situar a la Unidén Europea en la
vanguardia de la legislacién hipotecaria mundial, estableciendo un marco robusto para un
mercado mas transparente y profesional, seguro y competitivo, con un alto nivel de
proteccién a los consumidores, de educacion financiera y de inclusién financiera6 por medo
de la necesaria armonizacién de las legislaciones de los Estados miembros tal y como se
infiere del Contenido de los Considerandos 6, 7 y 8.

(6) La presente Directiva debe desarrollar por consiguiente un mercado
Interior mas transparente, eficiente y competitivo mediante unos contratos de
crédito coherentes, flexibles y equitativos en materia de bienes inmuebles,
promoviendo a la vez la sostenibilidad de la concesion y la contratacion de
préstamos, asi como la inclusion financiera, y proporcionando, por tanto, un nivel
elevado de proteccion a los consumidores.

(7) A fin de crear un verdadero mercado interior con un grado elevado y
equivalente de proteccion de los consumidores, la presente Directiva establece
disposiciones que son objeto de la maxima armonizacion en relacion con el
suministro de informacion precontractual en el formato de la ficha europea de
informacion normalizada (FEIN) y el cdlculo de la TAE. Sin embargo, dadas las
caracteristicas especificas de los contratos de crédito para bienes inmuebles y las
diferencias en la evolucion y las condiciones del mercado entre los distintos
FEstados miembros, en particular en lo que respecta a la estructura del mercado y
a los participantes en el mercado, las categorias de productos disponibles y los
procedimientos aplicables en el proceso de concesion de un crédito, conviene que
los Estados miembros estén facultados para mantener o adoptar disposiciones mas
estrictas que las previstas en la presente Directiva en los ambitos que no se
definan en ella como dmbitos de maxima armonizacion. Este planteamiento
diferenciado es necesario a fin de evitar generar un efecto adverso en el nivel de
proteccion a los consumidores relativo a los contratos de crédito en el ambito de la
presente Directiva. Debe permitirse por ejemplo que los FEstados miembros
mantengan o adopten disposiciones mas rigurosas por lo que atane a los requisitos
en materia de conocimientos y competencia del personal y a las instrucciones para
cumplimentar la FEIN.

(8) La presente Directiva mejorara la realizacién y el funcionamiento del
mercado interior mediante la aproximacién de las disposiciones legales de los
Estados miembros y el establecimiento de normas de calidad en relacién con

implantar, de cara al futuro, mercados responsables y fiables, y restablecer la confianza de los consumidores. La
Comisién reafirmé su compromiso con un mercado interior eficiente y competitivo en su Comunicacién del 13 de
abril de 2011 titulada "Acta del Mercado Unico: Las doce prioridades para estimular el crecimiento y reforzar la
confianza"". i )

5 Tal y como afirma, con acierto, el eurodiputado socialista, proponente de esta Directiva, ANTOLIN SANCHEZ
PRESEDO, La reforma del mercado hipotecario en Europa,
http://www.notariado.org/liferay/c/document_library/get_file?folderId=12092&name=DLFE-66571.pdf.

6 Eista misma idea, se pone de manifiesto en el considerando 6 de la Directiva.
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determinados servicios, concretamente la distribucién y concesién de crédito a
través de prestamistas e intermediarios de crédito, asi como la promocion de
buenas practicas. La definicion de normas de calidad respecto de los servicios de
concesién de crédito implica necesariamente la adopcién de determinadas
disposiciones en materia de reconocimiento, supervision y requisitos prudenciales.

Con el objetivo, loable por parte de la Directiva?, sin duda, de poner fin a la
concesiéon de créditos hipotecarios irresponsables8, emitir eurocédulas hipotecarias,
acogerse a los principios del Consejo de Estabilidad Financiera y proporcionar estandares
equiparables a la Dodd-Frank Act de Estados Unidos, se apuesta por un mercado
hipotecario europeo capaz de alcanzar la madurez deseada exige armonizacién del derecho
de los Estados de la Unién Europea estableciendo un marco juridico comun con
disposiciones legales, reglamentarias y administrativas aplicables a los contratos de crédito
garantizados mediante hipoteca sobre bienes inmuebles de uso residencial. (Art. 1, objeto),
invitando a todos los Estados Miembros a contar con el reto de incorporar en el plazo de dos
afios el contenido de dicha directiva, la primera normativa europea en el ambito
hipotecario, a sus respectivas legislaciones nacionales. Propone, ademads, la creaciéon de
pasaporte europeo que permita a los intermediarios de crédito autorizados en un Estado
miembro ofrecer sus servicios en toda la UE, como ya ocurre por ejemplo con los fondos de
inversiéon. Los intermediarios tendran derecho, ademéds, a acceder de forma no
discriminatoria a las bases de datos sobre el historial de crédito de sus clientes.

Desde la Universidad de Granada proponemos la creacién, a través de este Proyecto
de Investigacién, del Observatorio Europeo del Mercado Hipotecario (HIMEROB) -pionero-
que promueva la investigaciéon y transferencia del conocimiento del Mercado Hipotecario,
en general, y del crédito hipotecario, en particular, impulsando, con caracter estructural,
las necesarias reformas econémicas, juridicas y sociales. La importancia y gravedad de la
situacion social lo merece. Tengamos en cuanta que los Estados miembros, incluida Espana,
dispondran de dos afios (ex art. 42), hasta el 21 de marzo de 2016, para trasponer dicha
directiva europea, lo que pondra fin, confiamos, a la atropellada, precipitada e insegura
forma de legislar, en caliente, parcheando con caricter conyuntural los problemas, y de
actuar, hasta la fecha, del poder legislativo (nacional y autonémico), ejecutivo (con caricter
legal o reglamentario) y judicial (europeo y nacional) quien, en tan sélo tres meses se habia
tomado posicién, de una manera vertiginosa, sobre el drama social que representan los
desahucios y las ejecuciones hipotecarias fruto de la crisis econémica y del mercado
hipotecario y a golpe de muerte o fallo judicial (nacional, como el relativo a la STS sobre
clausulas abusivas o europeo, como el relativo a la STJUE de 14 de mayo de 2013, sobre
inadecuacién de la ejecucién hipotecaria a la directiva de proteccién de los consumidores)®.

Convencidos de que la protecciéon del deudor hipotecario ya sea consumidor o
emprendedor, (empresario, pyme o trabajador auténomo), en tanto en cuanto operador
econémico u operador del mercadol0, ha de ser revisada a nivel nacional protegiéndolo no

7 Vid., el primer comentario de la Directiva, elaborado por Alicia Agiero Ortiz, "Directiva 2014/17/UE de 4 de
febrero de 2014 sobre contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes inmuebles de uso
residencial', Revista CESCO de Derecho de Consumo Ne 9/2014, pags. 146-156.
http://www.revista.uclm.es/index.php/cesco.

® una cuestién demandada, desde hace ya algtn tiempo, por nuestra doctrina. Sobre el particular, vid., NATALIA
ALVAREZ LATA, “Acceso a ficheros”, Manuel Jests Marin Lépez, Comentarios a la Ley de Contratos de Crédito al
Consumo. ed. ARAZANDI, 2014. Pags. 617 a 641 y MATILDE CUENA CASAS. Préstamo responsable,
informacion crediticia v proteccion de datos personales. Afo 2012. Pag. 8.
http://www.elnotario.es/images/pdf/  PRESTAMO_RESPONSABLE.pdf

9 Tal y como se pone de relieve en la obra colectiva fruto del primer Congreso Nacional celebrado en la Universidad
de Granada en 2013. Sobre el particular, vid., Inmaculada Sanchez Ruiz de Valdivia y Miguel Olmedo Cardenete,
Desahucios y Ejecuciones hipotecarias. Un drama social y un problema legal, ed., Tirant lo Blanch, Valencia, 2014.
10 Con acierto advierte Maria Paz Sanchez Sanchez, La necesaria reforma del préstamo, Revista la Notaria 1/2014,
p. 53, que las normas sobre transparencia debieran aplicarse a todos los contratos de financiacién, ya denominen
al prestatario consumidor, emprendedor, empresario, deudor hipotecario o, como dice la propuesta de Cédigo
Mercantil siguiendo la expresién de Alberto BERCOVITZ, operador economico u operador del mercado. Todos ellos
tienen derecho a una informacién veraz y uniforme que les permita comparar antes de decidir
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s6lo en la fase precontractual y contractual de concesién del crédito hipotecario sino,
también, en la fase de realizacién de la hipoteca, no parece que dispongamos de demasiado
tiempo para acometer, con la profundidad, exhaustividad y transversalidad que merecen,
las oportunas reformas legislativas de las leyes ya existentes (Cédigo civil y Cédigo de
Comercio,Texto Refundido de la ley de Consumidores y Usuarios,Ley Hipotecaria y Ley
Concursal, la Ley de Enjuciamiento Civil, Ley de Emprendedores, Ley de Trasmisiones
Patrimoniales y Actos dJuridicos Documentados, la Ley de proteccion de deudores
hipotecarios, Cédigo Penal, asi como numerosos Reales Decretos, Decretos, Ordenes
Ministeriales o Circulares de Banco de Espafa) o acometer nuevas reformas legislativvas
para lo que sera no sélo necarios sino conveniente impular foros de debate, seminarios,
jornadas y congresos que permitan crear una opinién juridica enriquecida por las
aportaciones ofrecidas por los profesionales y operadores econémicos que intervienen en la
contratacién de préstamos hipotecarios de uso residencial que poder trasladar al legislador
nacional!! a la luz de la experiencia comparada.

La futura ley que trasponga el contenido de dicha dirctiva o las futuras reformas
legislativas que den traslado de dichas directrices euorpeas deberan ir dirigidas a (1)
proteger a los deudores inmersos en un proceso de ejecucién hipotecaria; (2) garantizar
condiciones méas favorables para los prestatarios en casos de pago anticipado, (3) prohibir la
publicidad engafiosa y a las entidades crediticias ofrecer productos vinculados a las
hipotecas -apostando por une adecuada informacién-; (4) contemplar, también, la dacién en
pago en aquellos casos en los que el deudor no pueda hacer frente al pago de sus cuotas
hipotecaris: retos e innovaciones de cambio que han de traducirse en la sociedad, (5)
impedir, como sabemos, que los Estados miembros se opongan a la dacién en pago si las dos
partes la acuerdan expresamente en el contrato de crédito, (6) exigir a los bancos que se
muestren "razonablemente tolerantes" en el caso de clientes con graves dificultades de pago
y que hagan "todos los esfuerzos razonables para resolver la situacién" antes de iniciar un
procedimiento de desahucio (7) obligar a las entidades financieras, adem4ds, a evaluar la
capacidad del consumidor para reembolsar el crédito, introduciendo por primera vez
estandares a nivel europeo. Si el resultado de la evaluacién de solvencia es negativo, la
entidad debera denegar la hipoteca, lo que significa que tendran que entregar a los clientes
un folleto estandarizado de informacién sobre la hipoteca que, segin Bruselas, les permitira
comparar ofertas e identificar la més barata y que mas se ajusta a sus necesidades (9),
reconocer, ademas, el derecho de los consumidores a reembolsar la hipoteca antes de su
vencimiento dejando a los Estados miembros libertad para imponer el pago de una
"compensacién justa" al banco y (10) apostar por la creacién de un pasaporte europeo que
permita a los intermediarios de crédito autorizados en un Estado miembro ofrecer sus
servicios en toda la UE, como ya ocurre por ejemplo con los fondos de inversion.

Subsumiento dichos objetivos en atenciéon a los derechos de los consudmires, las
obligaciones de las entidades financieras y de los propios Estados Miembros, podriamos
concluir que, los consumidores, tendran derecho a (1) en la fase precontractual a
reflexionar para aceptar o desistir, durante siete dias, antes de quedar vinculado por el
contrato de hipoteca, (2) prohibir la publicidad engafiosa y ofrecer productos vinculados a
las hipotecas, apostando por una adecuada informacién, (3) reembolsar la hipoteca antes de
su vencimiento, (4) garantizar, ademds, condiciones mas favorables en caso de pago
anticipado. En contrapartida, constituyen obligacién para las entidades financieras de, (5)
evaluar la capacidad del consumidor para reembolsar el crédito, introduciendo por primera
vez estandares a nivel europeo quedando obligada la entidad financiera a denegar el
prestamos en caso de que el resultado de la evaluacién de solvencia resulte negativo y, (6) a
entregar a los clientes un folleto estandarizado de informacién sobre la hipoteca, que, segin
Bruselas, les permitira comparar ofertas e identificar la mas barata y que mds se ajusta a
sus necesidades. El folleto debera avisar de los riesgos asociados con la oferta, por ejemplo

11 Sobre las necesarias y futuras reformas legislativas que esperamos se dicten en 2014, 2015 y 2016, vid,, las
acertadas palabas de Angel Serrano Nicolds, en la presentaciéon que realiza en la Revista la Notaria 1/2014, que
dirige y que titula "Directiva 2014/17/UE de 4 de febrero de 2014 y su trasposicion al Derecho Interno espaniol, pp.
3ab.
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si es de tipo variable o esta contratada en una divisa extranjera. Un folleto de informacién
europeo, FEIN al que se refieren los arts. 14.2 y 14.4, al que se le dedica el Anexo II
bastante m4s aligerado de sobreinformacién que ofrecen, en la actualidad, nuestros FIRPE
y FRIPE, que los Estados Miembros podran exigir que sea, incluso, obligatorio antes de que
se haga la oferta vinculante. Los consumidores se beneficiaran de una mayor competencia
porque la directiva prohibe, en términos generales, ligar la concesiéon de la hipoteca a la
adquisicién de otro producto financiero. No obstante, este vinculo se permitira en algunos
casos como cuando se trata de seguros o de productos de ahorro. Ademaés, la autoridad
Bancaria Europea investigara si los paises vulneran las reglas o las aplican
incorrectamente, lo que supondria un filtro mas para analizar la legalidad de las practicas
financieras. Ademads, los Estados Miembros estan invitados a (7) contemplar Ia dacion en
pago en aquellos casos en los que el deudor no pueda hacer frente al pago de sus cuotas
hipotecarias impidiendo que los Estados miembros se opongan a la dacién en pago si las dos
partes la acuerdan expresamente en el contrato de crédito, (8) exigir a los bancos que se
muestren "razonablemente tolerantes" en el caso de clientes con graves dificultades de pago
y que hagan "todos los esfuerzos razonables para resolver la situacién" antes de iniciar un
procedimiento de desahucio. Una invitacién pensada par la fase de realizacion de los
préstamos hipotecarios que a la luz de la reiterada jurisprudencial de TJUE y del control
preventivo y judicial que sobre clausulas abusivas se esta llevando, en la actualidad, por la
jurisprudencia registral y judicial menor se prevé se intensificara.

Guiados por el reto de incorporar cambios e innovaciones sociales que nos permitan,
en el presente salir de la lamentable situacién de crisis en que nos econtramos, a través de
dicho Observatorio sobre el Mercado Hipotecario se podra crear une Red de Expertos de
HIMEROB, a la que mas adelante nos referiremos, que permita unificar los esfuerzos de
quienes a nivel Europeo vienen dedicandose al estudio y profundizacion del Mercado
Hipotecario bajo el lema "la unién hace la fuerza" y "sumar no es restar".

II. HIPOTESIS Y OBJETIVOS DEL PROYECTO.
2.1. Hipdesis.

La crisis econémica, profunda, en la que nos encontramos se ha traducido en una
situacién preocupante por la creciente pérdida de hogares de muchas familias que se
encuentran en serias dificultades para cumplir con sus obligaciones de devolucién de la
deuda asumida por la compra de la vivienda. Las dramaticas situaciones de exclusién social
que viven miles de familias en europa, también en espaifia, convierten en preocupante la
creciente pérdida de hogares de muchas familias que se encuentran en serias dificultades
para cumplir con sus obligaciones de endeudamiento por la compra de la vivienda. Ademas,
légicamente, la situacién genera un interés mediatico ante algunas situaciones personales
realmente dificiles que causan una honda preocupacién en la ciudadania (muertes, suicidios
y situaciones limites apelan a la conciencia social y politica al problema.

No resulta facil poner cifra a la dramatica situacién que viven, desde hace ya
tiempo, miles de familias en Europa. Desde la agencia de calificacién crediticia Standard &
Poor’s (S&P) se destaca que la tendencia a la baja en la mayoria de los mercados
inmobiliarios europeos continuarda el afio 2013 como consecuencia de la recesion
econdémica... y que los espafoles seran los mas afectados por esta situacidén, ya que es,
precisamente, Espafia el pais donde mas caerdn los precios de la vivienda . Tras Espaiia, los
mayores descensos se producirdn en Paises Bajos (-5,5%) y en Francia (-5%). Desde la
Fundacién de Estudios Financieros (FEF), se afirma, con acierto, en su informe emitido el
pasado febrero de 2013, que ala hora de establecer cambios legales es importante que se
tenganen cuenta la comparativa internacional y la visién del inversor institucional en este
mercado, especialmente el internacional que tiene un peso significativo en él".
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Resulta imprescinedible, pues, mirar al resto de paises Europeos para superar los
obstaculos que las diferencias legislativas impiden para la buena marcha del Mercado
hipotecario en el Mercado Unico. Lograrlo permitiria el despegue de nuestra economa.

Uno de los principales problemas, graves, que ha dejado la crisis y el estallido de la
burbuja inmobiliaria en Espafia son los desahucios. Una situacion dramatica que nos
gusatria analizar desde un punto de vista interdisciplinar y trasversal; que permita revisar
desde todos los prismas (sociolégico, estadistico, econémico, financiero, juridico, politico,
legislativo y judicial) los efectos draméticos y los problemas legales que vive el sector.hay
un volumen importante de titulos hipotecarios espafioles en manos de inversores
extranjeros cuya seguridad juridica es crucial para la credibilidad

del conjunto del sistema hipotecario espafiol.

En esta situacion los poderes publicos Espafioles estan actuando para mitigar estas
situaciones extremas y asi lo estan haciendo. Sin embargo, el sistema adolece de falta de
informacién suficiente para analizar el verdadero alcance del problema y poder actuar en
consecuencia. La falta de formacién e informacién del consumidor unida a las reformas
legal precipitadas, tal y como la que, en la actualidad se est4 acometiendo que podria tener
importantes y negativas consecuencias

2.2. Objetivos.
2.2.1. Objetivo general. Vision.

A través de dicho Proyecto nos proponeos crear, en la Universidad de
Granada, un Observatorio Europeo del Mercado Hipotecario (HIMEROB).

El logotipo distintivo del mismo es el siguiente,

HIMEROB

OBSERVATORIO EUROPEQ
pet MERCADO HIPOTECARIO

Dicho Observatorio cuenta ya con la siguiente URL,
http://www.trek.es/himerob/

La visién de dicho objetivo general persigue convertir nuestra Universidad,
de Granada, en un Centro de Investigacién de referencia en materia del Mercado
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Hipotecario. Es por ello que el equipo de investigacién y de trabajo esta compuesto
por profesionales expertos en la materia pertenecientes a distintas universidades
espafnolas y extranjeras.

OBSERVATORIO EUROPEO DEL MERCADO HIPOTECARIO

HIMEROB =

OBSERVATORIO EU
oet MERCADO HI POTE

Equipo de investigacion =

- e

ot f/"" = /”

¢
&

e

o

2.2.2 Objetivos especificos (misiones)-

Primero. Analizar la Directiva Europea (pinonea) sobre credito hipotecarioa y su
trasposicion en los Estados miembros de la Unién Europea.

Segundo. Contactar con los agentes sociales, politicos, legislativos, judiciales y con
las entidades publicas y privadas que en los Estados miembros de la Uniéon Europea estan
trabajando en materia del Mercado Hipotecario;

Tercero. Asistir a la Comisién Europea y al Legislador Nacional, en la elaboraciéon
de las politicas legislativas juridicas, econdmicas y financieras sobre el Mercado
Hipotecario.

III. MIEMBROS QUE FORMAN PARTE DEL EQUIPO INVESTIGADOR Y DE
TRABAJO.

La iniciativa de este proyecto surge desde la Universidad Granada gracias a la
colaboracién y apoyo inestimable del propio decano de la Facultad de Derecho de la UGR,
D. Miguel Olmedo Cardenete, Catedratico de Derecho Penal, y de D Francisco Lledé

R.E.D.S. ntm. 4, enero-junio 2014 ISSN: 2340-4647
pag. 220



El observatorio europeo del mercado hipotecario (HIMEROB)

Yaguez, Catedratico de Derecho Civil y Socio Fundador de Iurelicet. Sin su apoyo y apuesta
incondicional a la hora de impulsar el referido proyecto hubiera resultado practicamente
imposible.

3.1. Investigador Principal, Miembros del Equipo investigador y Miembros del
Equipo de trabajo.

3.1.1. Investigadora Principal del proyecto de investigacién.

Desde un punto de vista formal, en calidad de Investigadora Principal del referido
proyecto consto yo en realidad lidera el mismo, también, quienes, como he mencionado con
anterioridad, no han dudado en mostrar su apoyo incondicional al mismo, es decir, D.
Miguel Olmedo Cardenete y, D. Francisco Lledé Yaguez. Sin su colaboracién y apuesta y la
del numeroso equipo investigador y de trabajo con el que hemos tenido la suerte de contar y
que, en todo momento nos ha brindado su convencimiento al aceptar la invitacién a
participar en este proyecto, no habria sido posible solicitarlo. A todos ellos, nuestro més
sincero y profundo agradecimiento.

3.1.2. Miembros del Equipo investigador y de trabajo.

Los miembros del interdisciplinar e interuniversitario equipo investigador y de
trabajo han sido escogidos por ser expertos especialistas en la materia que nos ocupa
relativa al mercado hipotecario y al crédito hipotecario.

Un importante nimero Catedraticos, Profesores Titulares y asociados y ayudantes
pertencientes a distintas Universidades Europeas (Granada, Deusto, Madrid, Barcelona,
Islas Baleares, Santiago de Compostela, Sevilla, Cérdoba, Italia, Alemania, Coimbra) y
Américas (Bogot4, Jaramillo), han mostrado su apoyo y colaboracién en este iniciativa.
Comprobémoslo, distinguiendo entre las distintas Universidades participantes.

A. Universidades FEuropeas

Universidad de Granada. UGR.

. D. Miguel Olmedo Cardenete. Decano de la Facultad de Derecho de
la UGR. Catedratico de Derecho Penal de la UGR.

D. Pedro Espinosa Hidalgo. Delegado del Rector para la garantia y
el bienestar de la UGR.

. D. Juan Antonio Roca Fernandez. Profesor Titular de Derecho
Mercantil de la UGR.

D. Francisco de Asis Sicilia Gutiérrez. Doctor y Director del Servicio
de Prevencién de Riesgos Laborales

D. Juan Luis Monestier. Doctor en Derecho de la UGR.

D. Sergio Buendia Galvez. Doctor en Derecho de la UGR.
D. Luis Cuenca Lépez. Doctor en Derecho de la UGR.

D. Jose Antonio Camacho. Profesor Titular de Economia de la
Facultad de Empresariales de la UGR.

. Dnia. Maria Teresa Sanchez. Profesora Titular de Economia de la
Facultad de Empresariales de UGR.
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Dna Mercedes Rodriguez Molina. Profesora Contratada Doctora en
Economia Internacional y de Espana. Facultad de Econémicas. UGR.

D. Javier Gonzalez Perez-Serrabona. Profesor del Departamento de
Derecho Mercantil. UGR.

OBSERVATORIO EUROPEO DEL MERCADQO HIPOTECARIO

I I -\ .
I l I I I a UNIVERSIDAD DE GRANADA

OBSER|
o MEF] JUAN ANTONIO ROCA

. . Investigadora principal FERNANDEZ.
Eq u I Po d e I nve _ Profesor Titular del Departamento
INMACULADA SANCHEZ RUIZ de Derecho Mercantil —
DE VALDIVIA. i B ',;"
Profesora Titular de Derecho Civik  MARIA TERESA SANCHEL = r ’
e y Responsable-Coordinadoradela  Profesora Titular de Economia. —
— Citedra de Derecho Registral de la  Facultad d= Empresariales. e
Universidad de Granada. . | e
JUAN LUIS MOMESTIER f e
MIGUEL OLMEDO CARDENTE. DOCTOR EUROPEQ. Facultad de
Catedritico de Derecho Penal. Derecha. : ‘,Ir e
e Decano de la Facultad de Derecha. —
) LUIS CUENCA. =
PEDRO ESPINDSA HIDALGO. Ooctor en Derecho en Granadza. )
e Profesor Titular. Delegado del b J
- e Rector para la garantia y el SERGIO BUENDIA GALVEZ. ]
Bienastar. Doctor en Derecho en Granadz. )7
—
e JOSE ANTONIO CAMACHO. FRANCISCO SICILIA GUTIERREZ. J
i — s Profesor Titular de Economia Duoctor en Derecho en Granada. — (4
- Intemacicral. Facultad de = 5,
./f'_/ kEccrc}nicas - ) —

Universidad de Deusto, Bilbao.

D. Francisco Lled6 Yaguez. Catedratico de Derecho civil.
D. Oscar Monje. Profesor Titular de Derecho Civil.
D. Jorge Blanco. Profesor de Derecho Internacional Privado

Dia. Ainoa Gutiérrez. Profesora Titular de Derecho Procesal y
Directora del Master de la Abogacia de Vizcaia.

Diia Ana Herran. Profesora Titular de Derecho Civil.
Diia Arantza Vicandi. Profesora Investigadora Universidad de
Deusto.

D. Javier Larena. Profesor Encargado de Derecho Procesal
Universidad de Deusto.

D. Ignacio Lled6. Abogado especialista en Derecho Penal Econémico.
Bilbao.
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b e

UNIVERSIDAD DE DEUSTO

FRANCISCO LLEDQ.
Catedratico de Dereche Civil en la Universided de Deuste.

OSCAR MONJE.
Prefesar ritular de Derecho Cvil en la Universidad de Deusta,

Equipo de investigd ;o

JORGE BLANCO.
Prefesor ce Derecho Internacianal Privads en la Universidad de

Deusto y Fiseal Sustituto del Tribunal Superior de Justicia del Pais
Vasco.

AINHOA, GUTIERREZ.
Frofesora Titular Derecho Procesal y Directora Master Abogacia
Universidad de Deustn - Celegie de Abogades de Bizkeia.

ANA HERRAN.
Frefesora Titular de Derecha Civil Universidad de Deusto

Universidad de Cérdoba

D. Ignacion Galligo. Catedratico de Derecho Civil de la UC.
D. Mnauel Espejo. Doctor en Derecho Civil de 1a UC.
D. Rafael Linares. Profesor Titular de Derecho Civil de UC.

Diia Carmen Mingorance. Profesora Titular de Derecho Civil

de 1la UC.

. Dnia Maria del Mar Manzano. Profesora Titular de Derecho
Civil de 1a UC.
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HIMEROB ¢

| CIBSERVATORIC FU
v MFRC ALY HIPOTECA)

Equipo de investigacion

e —

o - e % /_/ e

UNIVERSIDAD DE CORDOBA = [ -
2
-

IGNACIO GALLEGO.
Caredritico de Derecha dvil

MANLEL ESPE|O,
Doctor en Derecho civil ¢

i

RAFAEL LINARES. i
Profesor titular de Deracho civil. =

1o

CARMEN MINGORANCE.
— Frofesora titular de Derecho civil.

| MaRiA DEL MAR MANZANO

N \ Frofesora titular de Derecho civil.
|
|

Universidad de Madrid

D. Francisco Javier Gémez Galligo. Registrador de la Propiedad y
Mercantil adscrito a la DG Registros y Notariado. Vocal Permanente de la Comisién

General de Codificacion. Catedratico Acreditado de Derecho Civil

de Derecho Civil.

Universidad de Valladolid

D. Jose Maria Diaz Fraile. Registrador de la Propiedad. Catedratico

D. Vicente Guilarte Gutierrez. Registrador de la Propiedad y
Mercantil. Vocal del Consejo General del Poder Judicial. Catedratico de Derecho

Civil.

Universidad de Barcelona

D. Vicente Pérez Daudi. Profesor Titular de Derecho Procesal de la

UB.

D. Jose Maria Fernandez Seijo. Juez de lo Mercantil de Barcelona.

D. Angel Serrano Nicolds. Doctor en Derecho. Notario de Barcelona.

Director de la Revista la Notaria.

D. Jests Sanchez Garcia. Abogado de Barcelona. Director de

Familex.

Dna. Verénica Davalos. Abogada de Barcelona, pertenece al grupo
de trabajo de sobreendeudamiento y ejecuciéon hipotecaria de la Comisién de
Normativa del Colegio de Abogados de Barcelona y también es abogada de la PAH y
una de las autoras de los escrito que han circulado por todo el Pais de oposicién por

clausulas abusivas en la ejecucién hipotecaria.
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Dionisio Moreno Trigo (ambos premiados por el ICAB por ser
quienes interpusieron, el primero, la cuestién de predjudicialidad ante el TJUE
fruto del cual se dict6 la célebre Sentencia de 14 de mayo de 2013D. Alfredo
Martinez Muriel. Director servicios juridicos AUSBANC y Delegado en Granada.

Universidad de Santiago de Compostela

D. Angel Rebolledo. Catedratico de Derecho civil de la Universidad de Santiago de
Compostela.

Diia Ana Diaz. Profesora Titular de la Universidad de Santiago de Compostela.

OBSERVATORIO EUROPEO DEL MERCADO HIPOTECARIO

g e

A

UNIVERSIDAD DE SANTIAGO DE
COMPOSTELA

g ANGEL REBOLLEDO. /// s e
Catedratice de Derscho Civil Universidac de Santiage e =i s
de Compostela. i _'e
ANA DIAZ. Ir’ -
Prefesora Titular. Universidad de Santiago de = —,
Compostela
-
- e | g o
> ,Z'E' w e B
= o
Universidad Felipe II, Aranjuez
Diia Raquel Belinchén Romo. Doctora en Derecho Civil.
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C.ES. FELIPE Il ARANJUEZ

BELINCHON ROMO, R.
Cactor en Derecho Civil. Profesora de Derecho Civil
Centro de Estudios Superiores Felipe || de Aranjuez.

Universidad de Islas Baleares

D. Luis Garau. Catedratico de Derecho Internacional Privado de 1a UB.

OBSERVATORIO EUROPEO DEL MERCADO HIPOTECARIO

= | UNIVERSIDAD DE BALEARES
. | LUIS GARAU.
- Latedratice Dereche Intermacional Privado UIB.

Universidad de Camerino

La apuesta de la Universidad de Camerino ha sido enorme. A impulsos del Profesor
D. Antonio Flamini, Doctor y actual Decano de la Facultad de Derecho de Camerino,
Catedratico de Derecho Civil y miembro de la "escuela civilistica" que agrupa a los mas
prestigiosos catedraticos de derecho civil italiano, son numerosos los profesores que
participan en el referido proyecto. Cabria destacar, entre otras, los siguientes:

D. Giovionno ARIETA. Profesor Ordinario de Derecho Procesal Civil
de la Universidad de Camerino.

D. Rocco Favale. Profesor Ordinario de Derecho Privado comparado
de la Universidad de Camerino.

R.E.D.S. ntm. 4, enero-junio 2014 ISSN: 2340-4647
pag. 226



El observatorio europeo del mercado hipotecario (HIMEROB)

D. Luci RUGGERI. Profesor de Derecho Privado de la Universidad
de Camerino.

D. Roberto SCHITTRELLA. Profesor de Politica Econémica de la
Univeridad de Camernio.

D. inaldo EVANGELISTA. Profesor Asociado de Economia de la

Universidad de Camerino.

OBSERVATORIO EUROPEO DEL MERCADO HIPOTECARIO

UNIVERSIDAD DE CAMERING

ANTONIC FLAMINI.
Docter y actual Dacane ce la Facultad de Derecho de
Camering, Caredritico de Derecho Civil y mismbno de la
o ‘mscucia civilistica” que agrupa a los mas prestigiozos
| matedraticos de derecha civil italiano.

GIOVANNO ARIETA. Crdinario di diritto processua.e civile,

ROCCO FAVALE. Ordinsrio di diritto privato B
LUCIA RUGGERI. Crdinario cf diritto privat.

ROBERTO SCHIATTARELLA. (Jvdinario di politica
DOONDITHCL

e RINALDOC EVANGELISTA, Assoclato dl sconemia,

Universidad de Perugia

D. Lorenzo Mezzasoma. Catedratico de derecho privado en la
universidad de Perugia. Italia.

| UNIVERSIDAD DE PERUGIA

LORENIO MEIZASOMA,
Catecridco de derecho privado en la Unhversidad de
PERUGIA Halia.

Universidad de Friburgo

D. Roland Hefendhl. Catedratico de Derecho penal. Friburgo.
Alemania.
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UNIVERSIDAD FRIBURGO

ROLAND HEFEMDHL.
Catecritico de Derecha Penal. Friourge. Alemania

R

Equipo de investigacio
e

Universidad de Coimbra

D. Guillermo Oliveira.
Catedratico de Derecho Civil. Experto en Bioética, Derecho y Medicina. Universidad
de Coimbra. Portugal.

B. Universidades Americanas

Universidad de Bogota

D. Carlos Ignacio JARAMILLO JARMILLO. Decano Académico de la
Facultad de Ciencias Juridicas de la Universidad Javeriana de Bogota.

OBSERVATORIO EUROPEQO DEL MERCADO HIPOTECARIO

= = - =

UNIVERSIDAD JAVERIANA DE BOGOTA 4

0. CARLOS IGNACIO JARAMILLO JARAMILLO.
Decano Académico de Lz Facultac de Ciencias Juridicas
de la Unlversided Javeriana de Bogoti Amérca,
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Registradores de la Propiedad, Notarios, Abogados v profesores especialistas
en la materia a nivel Nacional.

D. Alfonso Candau, ex decano del Ilustre Colegio de Registradores
de la Propiedad, Mercantiles y Bienes Muebles de Espana.

D. Fernando P. Méndez, ex decano del Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantiles y Bienes Muebles de Espana, y es también miembro nato
del Consejo de Direccién del Centro para la Investigacion y el Desarrollo
Inmobiliario y Mercantil (CIDDRIM), entidad creada por la UB y el Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana.

D. Luis Pineda Salido. Presidente de AUSBANC.

D. Manuel Pardos Vicente. Presidente de ADICAE.

. Dna Maria Mateos Ferrres. Directora de Servicios Juridicos de
AUSBANC.

D. Alfredo Martinez, Delegado en Granada de AUSBANC.

Diia Maria Flor Sanchez Ruiz de Valdivia. Abogada especialista en
temas bancarios. Granada.

D. Francisco Estévez Gutiérrez. Abogado especialista en temas
bancarios. Granada.

D. Ramoén Siles Fuentes. Asesor Inmobiliario especialista en temas
bancarios. Granada.

Diia Dorotea de Diego Alvarez. Profesora de Economia en el CES
Felipe II (Centro adscrito a la Universidad Complutense de Madrid.

Diia Juana Ballesteros Noves. Profesora Asociada de Economia. Jefa
de Administracién de Riesgos de Caja Rural. Experta en Sistema financiero

D. Jose Ignacio Carnero. Abogado especialista en ejecuciones
hipotecarias y Derecho Europeo sobre este tema. Barcelona.

D. Antonio Martinez Sola. Director Comercial de BMN.

D. Javier Iriarte. Responsable de Comunicacion. Personal técnico.

3.1.3. Apoyos institucionales recibido al proyecto.

Numerosos, también, han sido los apoyos institucionales que ha recibido este
proyecto, entre los que cabria destacar,

1. El Ilustre Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de
Bienes Muebles de Espana.

2. La Catedra de Derecho Registral de la Universidad de Granada.

3. La Catedra de Derecho Notarial de la universidad de Granada.

4. El Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, que es el

6rgano de la ONU encargado de supervisar la realizacion del derecho a la vivienda
por parte de los Estados.

5. Tlustres Colegios de Notarios, Abogados y Jueces.
6. El Consejo General del Poder judicial.
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7. Plataforma STOP Desahucios

8. Organizaciones de Consumidores y Usuarios. ADICAE, AUSBANC,
etc.

9. Los Ayuntamiento de Granada. Area de Educacién, Consumo y

Empleo. Seccién de Resoluciéon Alternativa de Conflictos. Junta Arbitral de
Consumo. El Ayuntamiento de C4jar y Albolote.

10. Bufete de abogados Iurelicet.

11. Promotoras y Empresas constuctoras. Promociones Garsami

Nos proponemos difundir y transferir los resultados de investigacién que deriven
del Observatorio Europeo del Mercado Hipotecario. Para ello, contamos mediante acuerdo
de colaboracién con la cofinanciacién de la Facultad de Derecho de la Universidad de
Granada en la publicacién de dichos resultados en la editorial Tirant lo Blanch de Valencia.
También contamos con la colaboracién de la editorial Thomson Reus Aranzadi, Tirant lo
Blanch, Dykinson, la revista REDES y la Revista Critica de Derecho Inmobiliario Registral.
Editoriales y revistas de impacto de caracter no sélo nacional sino internacional.

3.1.4. Institutos de Derecho Compaifiarado con los el Observatorio pretende
tender puentes de intercambio y colaboracidn.

Nos proponemos contactar, ademas, con,

12. El Institut of European and Comparative Private Law de la
Universidad de Girona (la REDEC -al que pertenecemos) constrituye, sin duda, un
refererente en la materia contractual Europeo y del cual forma parte la
Investigadora Principal del Proyecto.

13. El Max-Planck-Institut fiur Auslédndisches und Internationales
Privatrecht (www.mpipriv.de), con sede en Hamburgo, y el Max-Planck-Institut fiir
ausldndisches offentliches Recht wund Volkerrecht, situado en Heidelberg
(www.mpil.de), con el que nos proponemos contactar.

14. El ICAB, a través de los miembros que forman parte de grupo de
trabajo familex y del Colegio de Abogados de Barcelona (Jestis Sanchez, Vicente
Daudji, etc.) y de jueces (a tavés de Ferndndez Seijo).

Igualmente, estrecharemos lazos con otros Observatorios especializados en
Vivienda, Derechos Sociales y Culturales, Empleo, Notariado o delincuencia asi como
también con otros Universidades que estén trabajando sobre temas relacionados a los
objetivos principal y secundarios que persigue obtener conseguir dicho Observatorio.

3.1.5. Antecedentes histdricos de los miembros del proyecto de investigacién

Los miembros del equipo investigador que participan en este proyecto de
investigacién aportan desde una visién interdisciplinar abundantes antecedentes y
resultados relacionados con el Mercado Hipotecario. El reparto geografico en Europa de los
miembros del equipo investigador -también de los que componen el equipo de trabajo-
permitira coordinar los trabajos de investigacién y avances obtenidos a lo largo de estos
anos de trabajo.

Numerosas son las aportaciones de los miembros del equipo de investigacién y
trabajo que forman parte de este proyecto de investigacion. Cabria destacar, entre otras, las
siguientes, sin animo exahustivo:

- La profesora Sanchez Ruiz de Valdivia, es autora de cinco monografias, tres
relacionadas con el derecho real de hipoteca, una sobre propiedad urbana y otra sobre
cuestiones actuales de la responsabilidad civil. La mas reciente, data de 2014, y ha sido
publicada en la editorial Tirant lo Blanch (ISBN: 9788490534571) y las otras dos frutos de
su tesis doctoral de 1999 (ISBN: 8488973896 ) -premiada por la Facultad de Derecho
(premio Extraordinario de Doctorado) y por la Real Academia de Legislacién y
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Jurisprudencia de Granada- y 1997, publicada en McHill (ISBN: 8448105788). Es,
ademds, autora de numerosos articulos relativos con el derecho real de hipoteca, la
propiedad urbana, los conjuntos histdricos, etc y publicados en revista de impacto nacional
e internacional (RCDI, REDES, Revista Facultad de Derecho, etc.) y capitulos de libro en
editoriales de prestigio (Thomson Reus Aranzadi, Tirant lo blanch, etc.). Miembro
perteneciente a numerosas Redes de caracter Internacional y Europeo, entre las que cabria
destacar: la Red Espafiola de Derecho Privado europeo y Comparado (REDEC) -Institut of
European and Comparative Private Law de la Universidad de Girona-, dirigida por Miquel
Martin Casalls (Universidad de Girona), la Red Internacional WG Legal Aspectos Enhr
“Derecho Privado Comparado y de la Integracién: perspectiva Euro americana", dirigida por
Sergio Nasarre (Universidad de Rovira); la Red Internacional de Investigacién de Derecho
Privado y la Integracién de la perspectiva Euroamericana financiada por el Ministerio de
Educacién y Ciencia, liderada por Fernando Valenzuela y Jose Luis Perez Serrabona
(Universidad de Granada); la Red Labs de laboratorios sostenibles (Universidad de
Barcelona). Miembro pertenenciente a numerosos proyectos Internacionales financiados por
AECI, de Seminario de Derecho Comparado creado en 2006 en la Universidad de Granada.
Directora de la Catedra de Derecho Registral de la Universidad de Granada, desde la que
viene impulsando numerosas actividades formativas y de investigacion desde 2012.
Codirectora del Primer Congreso Nacional sobre Desahucios y Ejecuciones Hipotecarias: un
problema legal y drama social, 15, 16 y 17 de mayo de 2013, directora de numerosos
seminarios y jornadas organizadas por la catedra, y Directora, también, de tres tesis
doctorales, dos de ellas relacionadas con el sector de la construccion, leidas en 2012 y 2013 y
miembro de numerosos proyetos de investigacion.

- El profesor Olmedo Cardente, es autor de numerosas monografias y trabajos de
investigaicén publicados en revitas de impacto nacional e internacional. Codirector del
primer Congreso Nacional sobre la materia y codirector de la obra monografica fruto del
mismo publicada en la editorial Tirant lo Blanch. Ha sido, también, investigador principal
de numerosos e importantes proyectos de investigacién, y ha dirigido numerosas tesis
doctorles sobre la materia.

- El profesor Gémez Gallido, es especialista en el Mercado Hipotecario, director de
la monografia sobre la dacién en pago, publicada en la Revista Cristica de Derecho
Inmobliario. En calidad de Registrador de la propiedad y mercantil y letrado en la Direccién
General de los Registros y del Notariado del Ministerio de Justicia, su participaciéon en
dicho proyecto permite disfrutar de numerisimas e importantes aportaciones en la materia
relacionada con el Proyecto de investigacién. Director del curso aula civil, de formacién on
line de empleados de los registros de la propiedad (con més de 900 alumnos), durante los
cursos 2005/2012. Autor de numerosos articulos en revistas juridicas y participante en
numerosos Congresos y Jornadas relacionadas con la materia.

- El profesor Lledé Yaguez, ha publicado dentro de la obra colectiva los 25 Temas
mas frecuentes en la proteccién del Consumidor de Inmuebles, publicados en editorial
Dykinso en 2013. Ha participado, también, como ponente en numerosos congresos
nacionales e Interancionales sobre la materia y ha dirigido un total de trece tesis
doctorales, entre las que cabria destacar la de Francisco Garcia Escarzaga, relativa al
préstamo hipotecario: aplicacién del Derecho de contratacién general en el ambito del
derecho preventivo. y el responsable director de la Oficina del Consumidor de la
Mancomunidad de Durango del 2000-2005.

- El profesor Vicente Daudi, ha participado en numeros proyectos de investigacién
en calidad de investigdor principal, en algunos de ellos, y tine publicados nuemrosos
trabajos desde su especialidad procesal en materia de ejecucién hipotecaria, participaciones
preferentes, etc.

- La profesora Sanchez Martinez, desde el analisis econémico del Derecho, ha

publicado en revistas de impacto internacional, numeros trabajos de investigacion relativos
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al sistema de financién, y al boom inmobiliario y financiero y al mercado hipotecario y la
finanacién de la vivienda durante los veinte afios de funcimiento del mercado hipotecario.

El aboagdo en ejercicio, Sanchez Garcia, ha publicado en editoriales de reconocido
prestigio sobre las novedades legislativas: RDL 6-2012 y en revista de imacto nacional e
internacional, sobre el control de transparencia de las clausulas abusivas y participaciones
preferentes.

- El profesor Gerau Juaneda, desde la optica del Derecho Internacional aporta
numerosos articulos doctrinales en revistas de imacto nacional e internacoinal relacionadas
con el proyeto, entre los que cabria destacar, y aporta une visién de Derecho Internacional
Publica imrpescindible para la materia.

- El profesor Gallego Dominguez, ha trabajado, también sobre la renegociacién de la
hipoteca y aspectos relacionados con la tutela del consumidor y el registrado de la
porpiedad.

- La profesora Belinch6n Romo, es doctora en Derecho y ha centrdo su atencién en el
estudio de la dacién en pago. Un anlalisis realizado desde la persepctiva del estudio de
Derecho comparado. Ha publicando, también, en Revista de impacto de caracter nacional e
internacional temas relacinados con la hipoteca de responsabilidad limitada y el contrato de
compraventa y la dacién en pago.

- La profesor Herran Ortiz, ha publicdo, recientemente, sobre la proteccién de los
consumidores en servicios financieros distincia.

3.1.7. Financiacién publica y derivada de los miembros del equipo investigador.

1.”Evaluacion legislativa de la Reforma del Cédigo Penal en materia de Seguridad
Vial”Miguel Olmedo Cardenete” Ministerio de Ciencia e Innovacién, 2009-2011, 40000 €

2. “Corrupcién politica y delincuencia urbanistica. “Miguel Olmedo Cardenete”.
Consejeria de Innovacién, Ciencia y Tecnologia (Junta de Andalucia) 2007-2010. 180.000 €

3. “Evaluacién Legislativa y Reforma del Cédigo Penal en Materia Vial: Un estudio
sobre la Eficacia Preventiva Real de las Normas Penales.””Miguel Olmedo Cardenete”
Ministerio de Ciencia e Innovacién” 2009-2012. 40.000 €2. Ref. Sv362009 “Prevencién y
gestion de residuos: estudio preliminar de Indicadores econémicos”. “Jose Antonio Camacho
Ballesta”. Cédigo financidora: 2801. 15/1/2010. 149 dias 28.000 €

4.”Actualizacién del documento base del plan de ordenacién De recursos mineros de
Andalucia (pormian) aspectos socioeconémicos™Jose Antonio Camacho Ballesta. PORMIAN
2009. 1/12/2009, 179 dias. 5.000 €

5. “Yacimientos de empleo y politicas sociales: los servicios Relacionados con la
atencién a personas en situacién de dependencia en Andalucia” “Jose Antonio Camacho
Ballesta” FUNDACION CENTRO DE ESTUDIOS ANDALUCES. 2010-364 dias 29339,52 €

6. Ref. SEJ-448 “El Derecho Civil del Siglo XXI (Grupos PAIDI 2010)”” Ignacio
Gallego Dominguez” U. Cérdoba 2012, 2110,48 €

7. “Medidas de prevencion y solucién del sobreendeudamiento de los particulares en
Cataluna” “Vicente Pérez Daudi” CEJFE, Generalitat de Catalunya. 2012. 5000 €

8. “Estado actual de la regulacion de las medidas cautelares en los procesos civiles,
transcurridos 8 afos desde la aprobacién de la LEC.” “Vicente Perez Daudi’, Ministerio de
Educacién y Ciencia, 2009, 25000 €
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9. “Grup de recerca consolidat de Dret Processal” “Vicente Perez Daudi” Generalitat
de Catalunya. 2009. 5.000 €

10. “Creacién de recursos didacticos y producciéon de material docente necesario
para impartir diversas asignaturas de Derecho Procesal Civil a través de la metodologia de
casos con el soporte del Campus Virtual de la UB “’Jaume Alonso-Cuevillas y Sayrol”
Agéncia de Gesti6 d'Ajuts Universitaris i de Recerca. Generalitat de Catalunya. AGAUR
2009. 5.000 €

11. “Instrumentos juridicos de mejora de acceso a la vivienda y estimulo a la
financiacién y promocién inmobiliaria”’Sanchez Ruiz de Valdivia, I Ministerio de Educcién
y Ciencia 2007 Hasta 2010. 40.000 €

12. “El contrato de Obra y la protecciéon del consumidor” “Sanchez Ruiz de Valdivia,
I” Ministerio de Educcién y Ciencia. 2010 Hasta 2013. 40.000 €

13. “Instrumentos juridicos de mejora de acceso a la vivienda y estimulo a la
financiacién y promocién inmobiliaria” Sanchez Martinez, M.T. Ministério de Educacion y
Ciencia. 2007-2010. 40.000 €

14. “Medidas de prevencién y solucién del sobreendeudamiento de los particulares
en Cataluna™Vicente Pérez Daudi” Centro de Estudios dJuridicos y de Formacién
Especializada, Generalitat de Catalunya. 2011. 50.000 €

15. “Prqteccién juridica de al tercera edad”Ignacio Gallego Dominguez”’, JUNTA
DE ANDALUCIA 2007-2010. 87000 €

16. “Nuevas metodologias para la estimacién de la funcién de distribucién y
proporciones con aplicacién a las fuentes de crecimiento econémico "Juan Francisco Mufioz
Rosas” Mercedes Rodriguez Molina (IC) CONSEJERIA DE INNOVACION, CIENCIA Y
EMPRESA. JUNTA DE ANDALUCIA. 2012-1460 dias. 30322 €

17. “Yacimientos de empleo y politicas sociales: los servicios relacionados con la

atencién a personas en situacién de dependencia en Andalucia”Mercedes Rodriguez
Molina” FUNDACION CENTRO DE ESTUDIOS ANDALUCES. 2010-364 dias. 239,52 €

18. “Movilidad, costes de cambio e innovacién tecnolégica en los servicios
minoristas: aplicaciones del andalisis de los servicios financieros Minoristas.”Santiago Carbé
Valverde”Mercedes Rodriguez Molina (IC). JUNTA DE ANDALUCIA 01/02/2009. 1095
dias. 157.923,58 €

19. “Recursos y capacidades de las organizaciones para la actuacién proactiva en
sectores emergentes” Mercedes Rodriguez Molina. OTROS PROGRAMAS ORGANISMOS
PUBLICOS. 2007- 1085 dias 152056,3 €

20. “El menor y el joven como victima y victimario de la violencia social” “Miguel
Olmedo Cardenete” Consejeria de Innovacién, Ciencia y Tecnologia (Junta de Andalucia).

2006-2009. 20.000. €

3.1.8. Bibliografia mas relevante.

AAVV.: Desahucios y Fjecuciones hipotecarias’ un drama social y un problema
legal, ed., Tirant lo Blanch , Valencia, 2014.

AA.VV.: Garantias reales en escenarios de crisis: presente y prospectiva, dirigido
por Elena Lauroba Lacasa, Marcial Pons, 2012, pp. 337 y ss.

AA.VV.: Monografico sobre la dacién en pago. RCDI, 2013, nimero 735.
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ABRIL CAMPOY, J.M. “Comentarios a los Art. 11 y 13 de la L.C.G.C» en
Comentarios a la Ley sobre Condiciones Generales de la contratacién” (I. Arroyo y J. Miquel
Rodriguez, coord.).

AGUERO ORTIZ, A.”” Los jueces alcanzan acuerdos para homogeneizar criterios
respecto a las clausulas abusivas”. Centro de Estudios de Consumo.
www.uclm.es/centro/cesco. Noticias consumo. Pags. 1y 2.

ALASTRUEY, R. : “La mediacién ante la ejecucién hipotecaria: una oportunidad
para la dignidad, un ejercicio de responsabilidad civil”. Revista El Notario del siglo XXI.
N°46. Noviembre-diciembre 2012. Pags. 12 y 13.

ALMAGRO NOSETE, J.: “Un auto «pionero», abierto a grandes horizontes
(Ejecucién hipotecaria inmobiliaria)”, Diario La Ley, N° 8088, Seccién Columna, 22 May.
2013, pp. 1-8.

ALVAREZ, JULIO: “Algunas reflexiones en torno a la reforma del «freshstart» del
consumidor en USA”, Anuario de Derecho Concursal, nim. 12, 2008, pags. 233—-359.

ALVAREZ ROYO-VILLANOVA, S.. “La ejecucién hipotecaria extrajudicial:
problemas practicos y propuestas de reforma. En “La venta extrajudicial de bien
hipotecado”, AA.VV., Editorial Comares 2012

- “Las ejecuciones hipotecarias en el contexto de la crisis”, El notario del siglo XXI.
Marzo abril 2011. n° 36

- “Los indignados, el Santander y el Gobierno”, El notario del siglo XXI, Septiembre
octubre 2011. n° 39

- “De nuevo en apoyo del deudor hipotecario. E1 RDL 6/2012 y su Cédigo de Buenas
Practicas”, El notario del siglo XXI. Abril 2012. Num: 42

- “La ejecucion extrajudicial tras el RDL 6/2012”, El notario del siglo XXI, Abril
2012. Num: 42

- “AL fin una reforma util para los deudores hipotecarios?”’, El notario del siglo
XXI. Abril 2013. Num: 48.

ANCHON BRUNEN, M®. J.: “Clausulas abusivas més habituales en las escrituras
de hipoteca: andlisis de los Gltimos pronunciamientos de Juzgados y Tribunales”, Diario La
Ley, N° 8127, Seccién Doctrina, 16 Jul. 2013.

- “Adecuacién del procedimiento judicial hipotecario a la norma europea: sentencia
del TJUE de 14 de marzo de 2013”, Diario La Ley, nam. 8050, de 25 de marzo de 2013.

BELINCHON ROMO, R.: La dacién en pago en Derecho Comparado (Obra
recensionada por PEREZ GURREA, R.: “La dacién en pago en Derecho espafnol y en
Derecho Comparado”, RCDI, Num. 735, enero 2013, pp. 624-628).

- “La hipoteca de responsabilidad limitada vista desde la perspectiva de la dacién en
pago”’, Revista de Derecho Privado, nim. 96, marzo-abril de 2012; «El contrato de
compraventa y la dacién en pago», en Revista Aranzadi Doctrinal, 2010, nim. 1.

- «El contrato de compraventa y la dacién en pago», en Revista Aranzadi Doctrinal,
2010, nim. 1.

BALLUGERA G()MEZ, C.: “Un futuro de cambios en la lucha contra las clausulas
abusivas en las hipotecas (II). Comentario a la STJUE de 14 de marzo de 2013, Diario la
Ley, N° 8081, Seccién Documento On-line, 13 Mayo, 2013.

Pérez Daudi, V.La defensa del deudor hipotecario en la venta extrajudicial. 004502 -
Revista de Derecho Bancario

y Burs4til. 130, pp. 79 - 110. (Espafa): Centro de Documentacio?n Bancaria y
Bursatil, 2013. ISSN 0211-6138

- Les possibilitats de defensa del deutor hipotecari a la venda extrajudicial. 003582,
Mén Juridic. 277, pp. 26 - 27. (Espafia): 2013. Disponible en Internet en:
<http://www.icab.cat/?
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go=eaf9d1lalec5f1dc58757ad6cffdacedbla58854a600312ccaf978b671f543b5e8d2e88a
5809a817a>.

BERNABEU PEREZ, I. C., «La constitucionalidad del art. 695 de la LEC y el Auto
113/2011, del Tribunal Constitucional de 1 de julio de 2011. Fundamentos», Practica de
Tribunales, nim. 86. Octubre 2011, Pags. 50 y 51.

BERROCAL LANZAROT, A.l: “Primeras reflexiones sobre la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas”,
Actualidad Civil, 5 Jun. 2013, Editorial LA LEY, Diario La Ley, N° 8099, 6 Jun. 2013, LA
LEY 3039/2013, pp. 1-18.

CAMARA LAPUENTE, S.: “No puede definirse como clausula abusiva la que define
el objeto principal del contrato (precio incluido) salvo por falta de transparencia”, Centro de
Estudios de Consumo, 2013, www.uclm.es/centro/cesco.

- El control de las clausulas abusivas sobre los elementos esenciales del contrato,
ed., Aranzadi, Pamplona, 2013.

CARRASCO PERERA, Ay GONZALEZ CARRASCO, C.: “La STS 241/20183, de 9 de
mayo, sobre las «clausulas suelo» es inconstitucional,” Diario La Ley, N° 8159, Seccién
Doctrina, 30 Sep. 2013.

GALLEGO DOMINGUEZ, I.: La renegociacién de préstamos hipotecarios (Estudio
de la Ley sobre Subrogacién y Modificacién de Préstamos Hipotecarios de 1994), con prélogo
de J.M. Gonzéalez Porras, Fundacién Matritense del Notariado, Madrid, 1999.

GOMEZ GALLIGO, J. Monografico sobre la dacién en pago, RCDI, Num. 735, Enero
2013, pp. 11-16; «Presente y futuro de la garantia hipotecaria», Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, Nim. 735 (Monografico sobre la dacién en pago), Enero-Febrero 2013;
"Principios generales de la reforma del mercado hipotecario por la Ley 41/2007, de 7 de
diciembre”, en La reforma del mercado hipotecario, Edisofer, Madrid, 2009, pag. 31y s.

PEREZ DAUDi, V."La defensa del deudor hipotecario en la venta extrajudicial",
Revista de Derecho Bancario
y Bursatil.130, pp. 79 - 110. : Centro de Documentacion Bancaria y Bursattil, 2013.

HERRAN ORTIZ, A. 1. La proteccién de los consumidores en servicios financieros a
distinacia, Retos del Derecho en une economia sin fronteras", Ed., Deusto, 2012.

SANCHEZ RUIZ DE VALDIVIA, L.:La hipoteca de bienes sujetos a proceso de
urbanizacién y edificaciéon, ed., Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espafia, Madrid, 1999; "La hipoteca constituida sobre una fina (solar) sobre la que existen
edificaciones no declaradas ni mencionadas en la escritura de constitucion del préstamo
hipotecario", R.C.D.I., nim. 662, noviembre-diciembre 2000, pags. 3097-3142; Los REITs
(Real Estate Investment Trust) y los Fondos de Inversién Inmobiliaria: alternativas a la
crisis econémica que vive el sector para los pequefios y medianos ahorradores”, RCDI, nim.
738, julio-agosto 2013, pp. 2329-2352; Europa pone en jaque el procedimiento de ejecucién
hipotecaria espafol? Libro homenaje a Miquel Gonzilez, José Maria. En prensa; La
necesidad de repensar la proteccién del deudor hipotecario”, REDES, ntim. 4. En prensa;
"Los fondos de inversién inmobiliaria y los bienes inmuebles que pueden ser objeto de su
inversién y aportaciéon no dineraria”’, Los fondos de inversion inmobiliaria: su papel como
instrumento de estimulo de la vivienda en alquiler, ed., .S. A., 2009, pags. 53-97.

SANCHEZ RUIZ DE VALDIVIA y OLMEDO CARDENETE, M.: Desahucios y
FEjecuciones hipotecarias’ un drama social y un problema legal, ed., Tirant lo Blanch ,
Valencia, 2014.
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SEIJAS QUINTANA, F.: La proteccion del consumidor en materia de ejecuciones
hipotecarias, ed., Bosch, Barcelona, 2013.

INFORME OLIVER WYMAN: «Mercado hipotecario espafnol. Andlisis de las
repercusiones de un eventual cambio regulatorio en las garantias». 2011.

SANCHEZ GARCIA J., “Novedades legislativas: RDL 6-2012 y otras vovedades
legislativas o reformas que pudieran plantearse o que serian pertinentes”’, en Garantias
reales en escenarios de crisis: presente y prospectiva", ed., Pons, 2012; El control de
transparencia sobre los elementos esenciales en los contratos de crédito al consumo".
Revista de Derecho Viex 2013,

- "las participaciones preferentes de entidades financieras intervenidas. Analisis de
las posibilidades procesales del inversor”, en el Derecho, septiembre de 2012.

IV. FINALIDAD QUE SE PERSIGUE CON EL PROYECTO. ALGUNAS
CONCLUSIONES.

Este Proyecto de Investigacién, avalado por el numero equipo investigador y de
trabajo antes resefnado, se enmarca en el Reto de la Sociedad nim. 6, relativo a Cambios e
Innovaciones Sociales. La hipoteca es el compromiso financiero mas importante en la vida
de una familia. El mercado hipotecario supera el 52,3% del PIB comunitario. Por eso, la
recientemente aprobada Directa Europea sobre el Crédito Hipotecario (pionera), constituye
un reto de cambios e innovaciones para la sociedad europea, en general, y para la espafola,
en particular. La Sociedad exige cambios ante la crisis que experimjenta el Sector
Inmobiliaro en general y el Hipotecario, en particular. La traposicién de la directiva
europea, pionea, se anuncian une bateria de obligaciones para las entidades bancarias a la
hora de informar, asesorar y vender productos hipotecarios: un reto, sin duda, en las
practicas comerciales de créditos hipotecarios responsables que comportra cambios e
innovaciones sociales importantes.

Numerosos son los cambios que introducirda la nueva directiva y que, en nuestra
opindn, se traducen en claro retos para la ciudadania en general e innovaciones en la
practica contractual crediticia. Innovaciones que apuestan, desde europea, por la
transparencia en la informacién y educacién de la ciudadania europea, en general, y la
espafiola, en particular; la existencia de un periodo obligatorio de reflexién (siete dias, para
firmar o retractarse del contrato del prestamo, mas informacién, dacién en pago,
flexibilizacién de los pagos, supervisidon, coto a los productos vinculados prohibiendo su
obligacién, y particularidades en prestamos con moneda extranjera) constituird, sin duda,
un cambio en las practicas comerciales que apuestan por educar e informar a la ciudadania,
en general, y a los poderes poderes publicos, en particular, para afrontar, de une meran
mas responsable, cualquierquier politica econénomica, fiscal y legal que, de manera
estructural, demande la sociedad en aras a mejorar el drama que padecen hoy miles de
familias en sus economias domésticas.

Analizar, con caricter interdisciplinar, los cambios legislativos oportunos para
apostar por un mercado Unico de servicios financieros motor del Mercado Europeo es,en
realidad, nuestra principal intencién. Tengamos en cuenta que buena parte de las hipotecas
residenciales han sido cedidas a Fondos de Titulizacién, es decir, que los propietarios de los
créditos hipotecarios no son ya las entidades de crédito. Una cuestién que no es baladi y que
desconoce gran parte de la ciudadania. La relevancia de esta cuestion unida al hecho de que
la posible solucién ya no sélo estd en manos, ni depende (al menos tnicamente), de la
voluntad del acreedor (la entidad financiera) permite tomar en consideracién el hecho de
que los préstamos hipotecarios afectados pueden haber sido vendidos a inversores
extranjeros a través de Fondos de Titulizacién y que sus representantes legales, las
Sociedades Gestoras de Titulizacién, tienen escaso margen de maniobra al respecto; lo que
supone ampliar nuestras miras dirigdas a buscar la mejor solucién.
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Conscientes, ademas, de que en muchos casos no ha sido posible renegociar la deuda
y de que la segunda oportunidad ofrecidas a consumidores y usuarios, en Espafia, no esta
funcionando la tnica alternativa que se anuncia como posible solucién al impago de la
hipoteca es la ejecucion hipotecaria, aunque esta figura sea el Gltimo recurso, tal y como ha
recomendado el propio Banco Central Europeo (BCE); una recomendacién que, digase de
paso, constata, también, en el informe emitido por el BCE -solicitado por el gobierno
espanol antes de que se llevara a cabo la Ley 1/2013 de proteccién de deudores hipotecarios-
.Una solicitud mas burocratica que real a la vista del hecho, sorprendente, de haber
decidido aprobar dicha ley ain antes de haber recibido el mencionado informe del BCE. Y
es que, tal y como indica el propio BCE, "solo con una estrategia de resolucién mas amplia
se puede hacer frente a los reto que plantean los cambios en las circunstancias econémicas
de los prestatarios, los cambios sustanciales en el valor de los inmuebles y el posible
resultado de hipotecas inviables, manteniendo al mismo tiempo incentivos apropiados tanto
para deudores como para acreedores y reduciendo al minimo el posible riesgo moral".

Guiados por el convencimiento de que los clientes, prestamistas e intermediarios de
crédito, gocen de un mercado Unico eficiente y competitivo en el que exista un elevado
grado de proteccién, impulsando, para ello, la confianza del cliente, la movilidad de los
clientes y prestamistas y la actividad transfronteriza de los mismos bajo condiciones
equitativas de competencia respetando, al mismo tiempo, los derechos fundamentales
consagrados en la Carta de los Derechos Fundamentales de la Unién Europea; creemos
oportuno proponer la creacién de un Observatorio Europeo que advertier en Europa las
distintas practicas comerciles que obstaculizan el mercado de servicios financieros.
Convencidos, también, de que favorecer la estabilidad financiera supone garantizar el
funcionamiento responsable de los mercados de crédito hipotecario y que solo asi podremos
salir de la crisis del sector, quisieramos convertir a la Universidad de Granada, a nivel
europeo, en un referente en la materia a través del Observatorio Europeo del Mercado
Hipotecario (HIMEROB).

La oportunidad de crear dicho Observatorio permitira conectar, en Red, a través de
la WEB-HIMEROB a las instituciones de derecho privado y publico preocupadas por esta
linea de investigacién; asi como, también, a todos los miembros del equipo de investigcion y
de trabajo que forman parte de este proyecto. Un proyecto de investigacién que ha sido
secundado a nivel Nacional e Internacional con un importante equipo de investigadores
extranjeros y nacionales adscritos a las distintas Areas de investigacién -econdmica,
financiera, hipotecaria, concursal y procesal- a través de los cules trataremos de lograr la
tan necesaria transferencia del conocimiento y la investigacién: un deuda de la Universidad
a la sociedad en aras a lograr los cambios e innovaciones sociales adecuados.

Este Observatorio HIPMEROB, pionero en Europa, trataria de fomentar, ademas,
la movilidad y las relaciones externas, contando con una tupida red de convenios de
colaboracién con instituciones publicas y universitarias en el extranjero y en otras
Universiddes que a nivel Nacional o autonémico estan trabajando para colaborar de
manera estrecha aunando esfuerzos en la busqueda de la solucién mas adecuada para salir
de la crisis del sector. Permitird, también, tender puentes con los mas prestigiosos y
punteros Institutos de Derecho Comparado que existen en otros paises como el Reino
Unidos, Alemania, Francia, Italia y Girona, Barcelona, Francia, Portugal, etc. A través de
la emisién de informes, estudios y publicaciones periddicas en Revistas y editoriales de
prestigio nacional e internacional trataremos de darle difusion a los trabajos de
investigacién surgidos al hilo de este proyecto de investigacion y fruto de sus resultados
tedrico-practicos.
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