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Derecho de contratos

Desgranando la Ley de Contratos de Crédito
Inmobiliario: veinte aspectos a considerar

Mateo Juan GoOmez

Abogado Bufete Buades

Resumen: La Ley 5/2019 se promulga con el objetivo formal de transponer la Directiva
2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2013, sobre los
contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes inmuebles de uso
residencial. Amén de dicho objetivo formal, subyace una idea, un objetivo material, que no es
otro que el de dotar de mayor seqguridad juridica y objetividad al marco de la financiacion
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bancaria y el crédito hipotecario, ampliando ademas la proteccion dispensada por la normativa
europea a toda persona fisica (sea o no consumidora). En algunos puntos de la ley
encontramos soluciones dptimas para la consecucion de un sistema mas armonizado y
objetivo, que dote de mayor transparencia y confianza al trafico. Sin embargo, por desgracia,
se observan también numerosas disfunciones, concretadas bien en incoherencias materiales,
bien en ejemplos de una técnica legislativa deficiente, que podrian constituir el caldo de cultivo
de futuras polémicas ahora inexistentes, o de reencender debates que parecian mitigados. En
suma, una reforma que arregla algunas cosas y que en otras, nos hace demandar una
reforma de la reforma, lo que por desgracia se ha convertido en una ténica habitual de
nuestro legislador.

Palabras clave: Persona fisica, uso residencial, hipoteca, ejecucién, transparencia, abusivas,
legislador, seguridad juridica.

Abstract: Act 5/2019 is enacted with the formal aim of transposing Directive 2014/17/EU of
the European Parliament and of the Council of 4 February 2014 on credit agreements for
consumers relating to residential immovable property. In addition to this formal objective,
underlies an idea, a material goal, which is none other than to provide greater legal certainty
and objectivity to the framework of bank financing and mortgage credit, also extending the
protection afforded by European legislation to any natural person (whether a consumer or
not). In some points of that Act we find optimal solutions for achieving a more harmonized
and objective system, which gives greater transparency and confidence to the exchanges.
Unfortunately, however, numerous dysfunctions have also been observed, either in the form
of material inconsistencies or in the form of examples of a deficient legislative technique,
which could provide a breeding ground for future controversies which do not exist currently or
could re-ignite debates which seemed to have been mitigated. In short, we deal with a reform
that fixes some things but that in other things makes us ask for a reform of the reform, which
unfortunately has become a habitual practice of our legislator

Keywords: Natural person, residential use, mortgage, foreclosure, transparency, abusive,
legislator, legal certainty

I. Introduccion

Reza el articulo 4.1 del Cédigo Deontoldgico de la Abogacia, que la relacion entre el cliente y su
abogado se fundamenta en la confianza del primero y exige del segundo «una conducta profesional
integra, que sea honrada, leal, veraz y diligente», y es por ese motivo que los letrados —igual que
sucede con otros operadores juridicos—, tenemos la obligacién de estar al dia de los cambios
normativos que afectan a nuestro quehacer diario. Cuantos sabados habremos destinado al estudio
de normas respecto de las que tal vez no baste con una mera lectura, siendo preciso reflexionar
sobre sus distintas aplicaciones y condicionantes para diferentes ambitos de actuacién en los que
desarrollamos nuestra actividad.

En lo que a mi respecta, una de mis Ultimas lecturas de fin de semana, ha venido conformada
por la nueva Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario
(LCCI), publicada en el BOE el dia siguiente de su promulgacién. Es una norma muy esperada y
aplaudida por parte de la doctrina, cuya principal funcién viene determinada por la voluntad de
transponer —tarde, como siempre, al filo de la sancién—, la Directiva 2014/17/UE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014, sobre los contratos de crédito celebrados con los
consumidores para bienes inmuebles de uso residencial y por la que se modifican las Directivas
2008/48/CE y 2013/36/UE y el Reglamento (UE) n.° 1093/2010.

Pero no agota aqui su cometido la norma. De manera muy significativa, comienza su Exposicidon
de Motivos alabando el sistema hipotecario espanol y la dimensidon social del negocio bancario, que
permite a los particulares acceder a la compra de bienes que, por su precio, de otro modo les seria
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imposible adquirir. Y poco a poco, de manera acertada, en un mensaje sin destinatario formal, pero
gque muy posiblemente vaya dirigido tanto a las entidades financieras como a los érganos
judiciales, remarca la necesidad de dotar al mercado de mayor seguridad juridica, a la par que
diligencia y profesionalidad estableciendo unos estandares claros de actuacién precontractual que
objetiven las obligaciones de informacién, el analisis del riesgo, evitando asi —en la medida de lo
posible— interpretaciones subjetivas y el sobreendeudamiento.

Segun anuncia la referida Exposicién de Motivos, la Ley regula tres aspectos diferenciados: (i)
normas de transparencia y de conducta; (ii) el régimen juridico de los intermediarios de crédito
inmobiliario y los prestamistas inmobiliarios; (iii) el régimen sancionador por incumplimientos.

Por nuestra parte, centraremos nuestro analisis en los veinte (20) puntos que consideramos
mas destacables de la nueva norma.

II. Veinte aspectos que considerar

1. Entrada en vigor

Segun DF 16, la Ley entrarad en vigor a los tres (3) meses de su publicacién, o lo que es lo
mismo, el 16 de junio de 2019.

No serd aplicable a los contratos de préstamo suscritos con anterioridad a su entrada en vigor,
salvo que sean objeto de novacion/subrogacion con posterioridad.

Como excepcion si serd aplicable lo dispuesto en el articulo 24 LCCI, en relacidén con el
vencimiento anticipado —veremos que hay nueva regla que modifica las famosas tres cuotas o
equivalente—, salvo que el deudor alegara que la previsién que contiene resulta mas favorable
para él; o ya se hubiera dado por vencido el préstamo.

Por su parte, la Disposicion Transitoria Segunda exige a los intermediarios de crédito
inmobiliario, a sus representantes designados y a los prestamistas inmobiliarios, que soliciten su
reconocimiento como tales en el plazo de seis (6) meses. A dicha solicitud deberan acompafiar una
«evaluacion» (entendemos que sera una suerte de declaracidén responsable) de cumplimiento de
los requisitos exigidos por la norma para poder ejercer dicha actividad.

Estimo especialmente relevante una reflexién del legislador
en la Exposicion de Motivos (apartado IV), que sale al paso de
la inclinacion que puedan tener los érganos judiciales de
incurrir en determinados sesgos retrospectivos. Asi, tras
proclamar que con caracter general las normas no tendran
aplicacion retroactiva, manifiesta: «y no lo seran ni siquiera

Con caracter general,
la norma no tendra
aplicacion retroactiva,

n = o -

ni siquiera como como parédmetro de comparacién, en la medida en que nos
parametrc_) ,d?' ~ encontramos ante contratos que se celebraron al amparo de
comparacion”, senala una legislacion que determinaba en su integridad los requisitos
la Exposicion de de transparencia a los que quedaban sujetos tales contratos».
Motivos Importante reflexién que, a buen seguro, habra de ser

remarcada en mas de un procedimiento judicial.

2. Ambito de aplicacién

Se aplica a los contratos de préstamo concedidos por profesionales, en los que intervenga una
persona fisica —da igual que sea consumidor o no— como prestatario, fiador o hipotecante no
deudor; siempre que el contrato:

— Disponga de garantia real sobre un inmueble de uso residencial.

— Tenga por objeto adquirir terrenos o inmuebles construidos o por construir, siempre que
intervenga —aqui si— un consumidor.

Vemos, por tanto, que estas medidas de proteccidon que se acuian por el legislador, tienen por
objetivo no sélo a los consumidores, sino a toda persona fisica, pensando —como advierte en la EM
— de modo especial en los auténomos.
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Qué duda cabe que ésta es una importante novedad, pues puede traer aparejada la nulidad de
distintas estipulaciones de contratos celebrados con profesionales persona fisica, mas no por
aplicacion de la Ley de Defensa de Consumidores y Usuarios y los famosos controles de contenido y
transparencia, sino por ser contrario a normas imperativas.

Otro aspecto, no menos importante, es que a diferencia de las medidas de protecciéon que
estamos acostumbrados a ver en la LEC, o en normativa especifica como la ya desfasada Ley
1/2013, aqui no se aplica este régimen especial a las operaciones destinadas para adquisicién de
vivienda. El ambito es mucho mas amplio. Por un lado se aplica, ciertamente, a todas aquellas en
las que intervengan consumidores y sea para compra de inmuebles —vivienda o no—, pero
también para aquellas en las que, con independencia del destino, y con independencia del estatus
de los deudores/garantes —persona fisica, eso si—; la garantia se proyecta sobre un inmueble de
uso residencial. Y nétese el matiz de que no se exige que sea vivienda, sino sélo que el uso —
término de caliz urbanistico—, sea residencial, por lo que poco importard que se trate de un
inmueble vacio, de una promocién inmobiliaria desarrollada por una persona fisica, etcétera.

Dato, sin duda, a tener en consideracion.

3. Caracter irrenunciable de los derechos

El articulo 3 aclara que las normas de esta Ley —y las que las desarrollen en un futuro— son de
caracter imperativo y, por tanto, indisponibles; condenando con la nulidad de pleno derecho,
conforme al articulo 6 Cc, cualquier pacto de renuncia. Sin perjuicio de que ello supone una
indudable declaraciéon de principios del legislador, tiene mas consecuencias practicas de las que
pueda parecer. Pues a tal conclusién de nulidad podria llegarse igualmente, respecto de los
consumidores, a partir de su legislacion tuitiva...pero esta norma también se aplicara a los
empresarios persona fisica, respecto de los que no cabe realizar controles de contenido o
abusividad.

De esta suerte se ataja la posibilidad de establecer pactos con los profesionales persona fisica,
que limiten las medidas que aqui se establecen.

4. Evaluacion de la solvencia

Se exige un estudio en profundidad de la solvencia de los prestatarios, en aras a evitar el
sobreendeudamiento. Destaca la obligacidon de valorar el nivel previsible de ingresos a percibir tras
la jubilacién, en el caso de que se prevea que una parte sustancial del crédito o préstamo se
continle reembolsando una vez finalizada la vida laboral. Dicho de otro modo, no sélo debera
valorarse si hoy dispone de medios para cumplir con las obligaciones, sino si durante toda la vida
de la operacion podra responder a las mismas.

Se exige la existencia de procedimientos internos especificamente desarrollados para llevar a
cabo la evaluacién de solvencia. Procedimientos que no podran suponer ningun coste para el
prestatario (no se incluirdn en la comisién de apertura) y que seran objeto de supervision por el
Banco de Espafa u otras autoridades competentes.

En el caso especifico de los préstamos hipotecarios, la evaluacién de la solvencia no podra
basarse predominantemente en el valor de la garantia que exceda del importe del préstamo, salvo
que la finalidad del contrato sea la construccidon o renovacion de bienes inmuebles de uso
residencial. Lo que se pretende garantizar, en suma, es la probabilidad de cumplimiento normal de
las obligaciones asumidas en el préstamo.

5. Medidas precontractuales de garantia de transparencia

El Capitulo II de la nueva Ley, esta dedicado a la «proteccidon del prestatario» y se divide a su
vez en distintas secciones («Disposiciones generales»; «normas de conducta»; «forma, ejecucion y
resolucion»).

En lo concerniente a las disposiciones generales, se contienen unos principios generales de
honestidad, imparcialidad y transparencia (art. 5.1), de modo especial en el servicio de
asesoramiento (art. 5.2). Por su parte, los articulos 6 y siguientes enumeran la informaciéon basica
que debera figurar en toda publicidad de préstamos hipotecarios, exigiendo una especial claridad
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en todo lo relativo al coste real, duracidn, fluctuacién de tipos; etcétera. Vista la amplitud y
exigencias de tales preceptos, es evidente el animo del legislador de dotar de especial relevancia
esta fase previa y la necesidad de que quede debida constancia de toda la informacidn facilitada,
gue siempre debera constar en soportes duraderos.

Vista la amplitud y
exigencias de tales
preceptos, es
evidente el animo del
legislador de dotar de
especial relevancia
esta fase previa y la
necesidad de que
quede debida
constancia de toda la
informacion
facilitada, que

La informacion personalizada debera facilitarse mediante la
Ficha Europea de Informacién Normalizada (FEIN) que se
recoge en el Anexo I de la Ley, que segun el articulo 14 debe
ser entregada por el prestamista al prestatario, junto con otra
documentacién, al menos diez (10) dias naturales antes de la
firma del contrato. Dicho FEIN tendrd la consideracién de
oferta vinculante. Ademas de este documento normalizado,
deberd hacerse entrega de la Ficha de Advertencias
Estandarizadas (FiAE) por la que se informara al cliente de la
existencia de clausulas relevantes, tales como los indices
oficiales de referencia, la existencia de limites a la variabilidad
de los tipos de interés (1) , el vencimiento anticipado y las
condiciones y consecuencias del mismo, la moneda, o la
distribucién de gastos.

A estos documentos (FEIN y FiAE) se sumara un documento

independiente para las operaciones a tipo de interés variable,
con una simulacidn de escenarios de tipos de interés y la cuota
gue en cada una de ellas corresponderia.

Como cuarto documento, se acompafara en ese mismo
plazo una copia del proyecto de contrato, que incluira de forma
desglosada, todos los gastos asociados.

El quinto documento serd, en su caso, las condiciones de las garantias de los seguros exigidos
para la contratacion del préstamo (de hogar y/o garantia de cumplimiento); y el sexto la
advertencia de recibir asesoramiento personalizado del notario.

Asimismo se recoge la obligaciéon de suministrar cualquier otra informaciéon que resulte
necesaria, especialmente si es requerida por el prestatario.

Pero la principal novedad en el marco de la informacidén contractual la constituye el rol del
fedatario publico. Si todo lo anterior constituyen los medios de acreditacion de la transparencia
formal, se articula un mecanismo especifico para confirmar la transparencia material y el cabal
conocimiento por el cliente de las consecuencias de aquello que contrata. Asi, si hasta ahora el
legislador, o mejor, la jurisprudencia, venian desconfiando de la fe publica emanada de la escritura
notarial; ahora quieren convertir al fedatario en un auténtico garante de la misma (¢éacaso antes
no lo era?).

Para ello el articulo 15 configura una comparecencia obligatoria del prestatario ante el notario
elegido por él, a los efectos de obtener presencialmente el asesoramiento que corresponda. Véase
gue el notario serd «asesor», habra que ver si de ello se derivard en un futuro un régimen de
responsabilidad especifico por un «asesoramiento» que a posteriori se revele como inadecuado .
Pero centrémonos ahora en la cuestién mas puramente procedimental. En esa reunion, que tendra
lugar como tarde el dia antes de la firma del contrato (nunca el mismo dia), la labor del fedatario
sera triple: (i) ver que se ha entregado toda la documentacién a la que antes nos hemos referido y
en los plazos exigidos; (ii) recabar todas las cuestiones o dudas planteadas por el prestatario y el
asesoramiento recibido; (iii) informar expresamente, y asesorar, sobre el contenido del FEIN, FiAE.

De lo anterior se levantara acta notarial, que habra de
detenerse en todas y cada una de las cuestiones y clausulas de

siempre debera
constar en soportes
duraderos
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los documentos sobre los que asesora, sin posibilidad de hacer
una mencién genérica.

Caso de no realizarse este examen notarial, o el mismo
revelase el incumplimiento de la obligacién de informacion, no
podra autorizarse la escritura de préstamo.

Por ultimo, diremos que la DA 42 recoge la obligacion de las
entidades prestamistas e intermediarios, de conservar toda la
documentacion relativa a la informacién precontractual, al
menos 6 afios desde su expedicién. Cuando cumpla ese plazo
deben ofrecerla al prestatario por si no conservase copia.

Esta regulacion vuelve a ser redundante, pues bastaba a

tales efectos con la mencién del articulo 30 del Cdédigo de

Comercio. En cualquier caso, casa mal con la continua y reiterada exigencia de recoger toda la

informacion en soportes duraderos que permitan la prueba de la informaciéon. Salvo, claro esta,

que los 6rganos judiciales consideren suficiente prueba al respecto —a priori debiera ser asi—, el
acta notarial expedida por el fedatario.

Como aditamento de todo lo anterior, el articulo 16 exige que el personal al servicio del
prestamista, intermediario o representante designado por éste, redna conocimientos vy
competencias suficientes sobre los productos que comercializa, asi como de los servicios accesorios
al mismo. En esta linea, se prevé que se fijen por el Ministerio de Economia los requisitos minimos
de conocimientos.

Habra que ver si del
papel de «asesor>» del
notario se deriva en
un futuro un régimen
de responsabilidad
especifico por un
«asesoramiento» que
a posteriori se revele
como inadecuado

6. Reparto de gastos

Dentro del articulo 14, en lo que puede parecer un poco incongruente con el sentido aparente
del precepto («normas de transparencia...»), se establece una distribucion legal de los gastos
asociados a la concesién de la operacién, evidenciando asi un cierto desacuerdo del legislador con
la direccion que han adoptado los ultimos vaivenes jurisprudenciales.

En concreto:

— Los gastos de tasacién del inmueble — prestatario.

— Los gastos de gestoria — prestamista (Se entiende que hace referencia al préstamo, no
asi a la potencial compraventa, ITP de la transmision, etc).

— Registro — prestamista.

— Notario — prestamista, con la excepcion de las copias, que seran para quién las pida.

— Impuestos — Segun legislacién tributaria (tener en cuenta aqui el RDL 17/2018, por el
que se modificé la LITPAID, en la que abogando por la seguridad juridica, se alteré el sentido
del articulo 29, disponiendo que el sujeto pasivo, en las operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria, sera el prestamista).

Amén de la novedad que supone este reparto, tendente a dotar de seguridad juridica esta
cuestion, nos encontramos con otra novedad considerable, a saber, la posibilidad de que el
prestamista se vea reintegrado en dichos costes, caso de que se produzca una subrogacion por otra
entidad (al amparo de la Ley 2/1994). De esta suerte, si la entidad prestamista ha «invertido» en
una operacidon que posteriormente asumira otra entidad, tendra derecho a verse resarcida por la
nueva prestamista, de acuerdo con las variables que fija la horma.

7. Comision de apertura y comision de estudio

Hay quién advierte en distintos pasajes de la norma una cierta critica o «ataque velado» a la
comisidon de apertura. Asi al hacerse expresa referencia a la gratuidad de los procesos de analisis
de solvencia del deudor, o a la regulacidn especifica de las comisiones que, segun proclama el
polivalente articulo 14 (la «transparencia» da para mucho...), en su apartado tercero:

«Solo podran repercutirse gastos o percibirse comisiones por servicios relacionados con los
préstamos que hayan sido solicitados en firme o aceptados expresamente por un prestatario
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o0 prestatario potencial y siempre que respondan a servicios efectivamente prestados o
gastos habidos que puedan acreditarse»

Esta regla no sélo refiere a gastos y servicios sino que exige que los mismos «puedan
acreditarse», lo que parece salir al paso de la doctrina del TS, que en la reciente STS de 23 de
enero (rec. 2982/2018) descarté la necesidad de acreditar la efectiva prestacién del servicio
cobrado a través de la prestacion. Claro que si hay algo que destacé y porfié el Alto Tribunal es que
«la comision de apertura no tiene el mismo tratamiento que el resto de las comisiones»; y siendo
asi, si el legislador pretendia ampliar dicha exigencia de acreditacién —al mas puro estilo del
articulo 217 LEC—, tal vez deberia haberlo manifestado expresamente. De lo contrario parece que
refiere a unas reglas generales a las que, siempre segun el Alto Tribunal, la comision de apertura
no tiene por qué ajustarse.

En este punto, por tanto, en contra de lo que constituye posiblemente el principal objetivo de la
Ley, no sdlo no favorece la seguridad juridica, sino que su diccidén es susceptible de reavivar una
polémica ya superada.

Pese a todo lo anterior, no parece que el animo del
legislador —al menos no el animo oficial— pase por eliminar la
comision de apertura. Después de todo, el propio articulo 14,
una vez mas dentro del extrafio marco de la transparencia,
admite expresamente la posibilidad de pactar una comision de
apertura, si bien la misma s6lo se devengara una vez y

Determinadas
referencias a la
regulacion especifica

de las comisiones englobard la totalidad de los gastos de estudio, tramitacion o
pod’rla_n reavivar la concesion u otros similares, asi como los costes
polemica ya superada correspondientes al cambio de moneda del desembolso inicial,
en relacion a la en caso de préstamos multidivisa.

comision de apertura Desaparece asi la posible coexistencia entre la comisién de

apertura y estudio, convirtiéndose en dos figuras
incompatibles; lo que en la practica supone la extincion tacita
de la segunda.

8. Indices de referencia

Otro posible «ataque encubierto» lo encontramos en el articulo 21.2 de la Ley, que lejos de
terminar con la polémica relativa al IRPH (atajada en un primer tiempo por el TS en su famosa STS
669/2017, de 14 de diciembre de 2017, y actualmente a la espera de que se resuelva la cuestién
prejudicial elevada al TIUE por el JPI 38 de Barcelona), parece tener intencién de avivarla.

Lo Unico cierto, por el momento, es que el IRPH es un indice de los oficiales definidos por el
Banco de Espana, en su Circular 5/1994 de 22 de julio (BOE 3 de julio de 1994), que ha sido
posteriormente ratificado por normativa mas reciente (2) .

Pese a lo anterior, la norma viene a exigir que el tipo de referencia pactado, cumpla con las
siguientes condiciones:

«a) Ser claro, accesible, objetivo y verificable por las partes en el contrato de préstamo y
por las autoridades competentes.

b) Calcularse a coste de mercado y no ser susceptible de influencia por el propio
prestamista, o en virtud de acuerdos con otros prestamistas o practicas conscientemente
paralelas.

c) Los datos que sirvan de base al indice o tipo sean agregados de acuerdo con un
procedimiento matematico objetivo»

De estos requisitos, parece que, a priori, el IRPH cumpliria el primero de ellos, por cuanto
resulta claro (todo lo claro que un indice de referencia puede ser para un consumidor), objetivo y
verificable, pues no en vano se publica periédicamente por el Banco de Espafa.

Salvo mejor criterio es a coste de mercado (después de todo es una media de los tipos de los
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préstamos hipotecarios a mas de tres anos, otra cosa sera el diferencial que se afiada a dicho tipo
medio que ya estara, evidentemente, por encima de la media) y...he aqui donde se intensifica el
debate...ies susceptible de influencia por el propio prestamista? Una de las principales lineas de
discusién en los pleitos que se han venido planteando por la cuestidon del IRPH orbitaba sobre el
caracter «manipulable» del indice de referencia. Eso si, cualquier postura que apostase por la
confabulacién para elevar los tipos del IRPH, debia aceptar la premisa de que concurriera una
suerte de concierto global entre todas (o muchas) entidades, que a su vez encarecerian el resto de
sus operaciones hipotecarias, aumentando los diferenciales a aplicar a los indices Euribor,
obteniendo de este modo un mayor valor del IRPH. Si el objetivo clandestino de las entidades
financieras fuera encarecer los créditos a conceder, épor qué pactar —en una minoria— un indice
IRPH, y en el resto de sus operaciones —la mayoria— un indice EURIBOR mas un diferencial muy
elevado que permita a su vez elevar el indice IRPH? Seria mas facil simplemente aplicar en esa
minoria el Euribor mas un diferencial considerable como tendrian que hacer en el resto —la
mayoria— de las operaciones.

Salta a la vista que personalmente siempre he considerado que el debate del IRPH tiene mas
interés desde la perspectiva de la transparencia que no del caracter manipulable del tipo. Pero
dejemos aparcado de momento esta discusién. Nétese que el precepto actual, de un modo
«inocente» no exige que se haya manipulado el indice de referencia, sino que objetivamente sea
«susceptible de influencia». Y sobre el papel, dado el modo en que se calcula el indice, no puede
negarse que sea susceptible de influencia, en potencia.

Claro que si queremos rizar el rizo, podemos llegar a la

conclusién de que el Euribor es influenciable por el

El articulo 21.2 de la pre;tamista, aI_menos si éste se cglrresponde con una de las 50
entidades elegidas por la Federacion de Bancos Europeos para
servir de base de calculo respecto del tipo de interés en que
prestan el dinero a otras entidades financieras. Ciertamente

Ley, lejos de terminar
con la polémica

relativa al IRPH, existen medidas que pueden servir de auténticos
parece tener «cortafuegos», como el hecho de que la Agencia Reuters
intencion de avivarla elimine el 15% mas algo y mas bajo de los tipos de interés

antes de realizar la media aritmética que supondra el tipo de

referencia. Ahora bien, ello no impide que el prestamista, «en

virtud de acuerdos con otros prestamistas» que integren las 50
entidades, puedan en términos hipotéticos, influenciar el tipo.

En suma, habra que ver como se interpreta este articulo, si de modo literal o, como
propugnamos, mas flexible. Ahora bien, no se puede negar que, de momento, es lefia que se tira a
un fuego que no se termina de extinguir...y piénsese otra cosa, si el TJUE declarase que el indice es
susceptible de nulidad por serle aplicables las mismas exigencias de transparencia...si éstas quedan
«sanadas» a futuro con las medidas de la nueva ley épodra pactarse ya el IRPH, partiendo del
consentimiento exhaustivamente informado del cliente, o serd nulo por su caracter manipulable?

9. Prohibicion de clausula suelo

Todos conocemos los malabares juridicos y filosoficos que hizo el Tribunal Supremo en su
famosisima Sentencia de 9 de mayo de 2013 (STS 241/2013) para sostener que si bien las
clausulas limitativas de la variabilidad de los tipos de interés y, mas concretamente, dentro de
estas, las clausulas suelo, eran perfectamente validas; corrian el riesgo de ser nulas por falta de
transparencia —lo que exigié desarrollar la doctrina relativa al triple control de inclusién,
contenido y transparencia— en el caso de que no se acreditase que el cliente conocia las
consecuencias econdmicas que la implantacidon de dicha estipulacidon contractual podia suponer
para su cuota periddica y el mayor coste que podia generarle en comparacién con un interés
variable sin clausula limitativa. Carga de la prueba que hizo recaer integra y radicalmente sobre la
entidad financiera, a quién se exigia una serie de prueba documental, completamente inusual
hasta la fecha (tales como simulaciones de distintos escenarios de tipos de interés, con calculos de
los diferentes resultados expresados en términos monetarios, etcétera), vaciando de todo
contenido la advertencia notarial que ya exigia al respecto el articulo 7.3.c de la Orden de 5 de
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mayo de 1994 sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos hipotecarios (3)

El efecto directo de dicha doctrina fue la nulidad de la cldusula suelo en un altisimo porcentaje
de contratos con consumidores, y la reintegracion (con efectos retroactivos por aportacién especial
del TIJUE, STJUE de 21 de diciembre de 2016, C-154/2015) de las cantidades satisfechas a su
amparo.

Un efecto indirecto fue el incremento de las medidas de transparencia que envolvian esta
figura, como la prevista en el articulo 6 de la Ley 1/2013, segun la cual se exigia del prestatario
una declaracién manuscrita de que ha sido convenientemente informado de los riesgos especificos
de la operacion que suscribe.

Ahora el legislador corta por lo sano y afirma que «en las operaciones con tipo de interés
variable no se podra fijar un limite a la baja del tipo de interés». De esta suerte, y he aqui lo
relevante, NO se podra fijar un limite minimo en ningln contrato en que intervenga una persona
fisica —aungue no sea consumidora, y aunque no sea deudora de la operacion—.

Piénsese en un préstamo puramente mercantil, como pueda ser el préstamo a promotor
otorgado a una sociedad de capital. No existiria ningun impedimento, para incluir una clausula
suelo. En principio —cada vez hay que ser menos tajantes al respecto—, tampoco parece que el
administrador —persona fisica— pueda ser considerado un consumidor si interviene como fiador de
la operacién, maxime si sus ingresos dependen de los beneficios de la entidad que administra. Sin
embargo, con la LCCI, si se incluye la garantia personal del administrador, queda vetada la cldusula
limitativa.

10. Comision por amortizacion anticipada

Se configura como un derecho del prestatario la posibilidad de cancelar anticipadamente —total
o parcialmente— la obligacion. En contraprestacion, se prevé de modo expreso la posibilidad de
concertar en el contrato de préstamo, sea a interés fijo o variable, una comisién o compensacion
econdmica a favor del prestamista, siempre que ésta respete unos limites maximos. Asi;

— Préstamos a interés fijo (o en tramos a interés fijo) — Durante los 10 primeros anos, con
un maximo del 2% del capital reembolsado anticipadamente. Durante el resto de vida del
préstamo, un maximo del 1,5%.

— Préstamos a interés variable (o en tramos de interés variable) — Durante los 5 primeros
anos, con un maximo de que no podra exceder de la pérdida financiera del prestamista, con el
limite del 0,15% del capital reembolsado anticipadamente. Durante los tres primeros afios,
dicho limite puede ascender hasta el 0,25%. Mas alla del quinto aflo, no caben estas
comisiones.

— Novaciones o subrogaciones — Sélo si suponen la aplicacion durante el resto de vigencia
del contrato de un tipo de interés fijo que sustituya al interés variable. El maximo volvera a
estar marcado por la pérdida financiera del prestamista, con el limite del 0,15% durante los
primeros 3 afios. Transcurridos las tres anualidades, no cabra aplicar este tipo de comisiones o
compensaciones.

Destacable también que se arbitran mecanismos especificos de transparencia para este tipo de
comisiones. Asi, amén de preverse en la informacién precontractual (sobre la que luego nos
detendremos), cuando el prestatario informe de su voluntad de cancelar anticipadamente el total o
parte de la operacidén, el prestamista dispondra de un plazo maximo de 3 dias para facilitar
informacion —en soporte acreditable— que, cuando menos, cuantifique las consecuencias
econdmicas que le supondrda, exponiendo las hipétesis razonables que se hayan tenido en cuenta
para su valoracion.

Por ultimo, al destino de la operacién se anuda el destino de los seguros accesorios,
entendiendo por éstos aquellos que se ofrecieron junto con el contrato de préstamo para cubrir los
riesgos de reembolso. De esta suerte dichos seguros deben ser igualmente cancelados —caso de
cancelacién anticipada total del préstamo— con el extorno porcentual de las cantidades satisfechas.

11. Tipos de interés de demora
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En este punto nuevamente el legislador desdice tanto al TS como a la (ya desfasada) Ley
1/2013, al proclamar que en el caso de las operaciones en que exista una hipoteca sobre un bien
de uso residencial —no asi los préstamos para compra de terrenos o inmuebles construidos o por
construir— el interés de demora «sera» el remuneratorio mas tres (3) puntos y sélo podra
devengarse sobre el principal vencido y pendiente de pago, sin capitalizarse los intereses, salvo lo
previsto en el articulo 579, esto es, la ejecucién dineraria consecutiva, tras el remate del bien
hipotecado.

Recuérdese que segun la doctrina del TS la franja de abusividad debiamos situarla en el interés
remuneratorio mas dos (2) puntos (4) , y que segun venia estableciendo el articulo 114 LH no
podia exceder del triple del interés legal.

Este precepto nos plantea una serie de dudas. En primer lugar en relacién con el articulo 576
LEC, que regula el interés de mora procesal y en virtud del cual cualquier resolucion judicial que
imponga la obligaciéon de pago de una determinada cantidad, devengara en favor del acreedor un
interés equivalente al pactado o, en su defecto, al legal mas dos puntos. Trasladado ello al
procedimiento de ejecucidn hipotecaria, vemos que es habitual que al dictarse el Auto de despacho
de ejecucion, en la cantidad que se despacha como principal, se incluyan intereses de demora
devengados con antelacion a que se dé por vencida anticipadamente la obligacion y se otorgue la
correspondiente acta de fijacion de saldo.

Como quiera que el articulo 25 LCCI recoge como Unica excepcion el articulo 579 LEC, parece
que en este tipo de préstamos, cuando se liquiden los intereses devengados, éstos no podran tener
en cuenta en ningun caso los intereses de demora que ya se recojan en el acta de fijacidén de saldo
y, por ende, también en el despacho de ejecucion. Este matiz puede tener su relevancia practica.

La segunda duda guarda relaciéon con el tenor imperativo
del precepto, que advierte que los intereses moratorios
«seran», no se hace referencia a un tipo maximo, sino a una
Unica alternativa, a un corsé contractual seglin el cual los
intereses de demora seran éstos si, o si. ¢Puede pactarse
entonces un tipo menor, por ejemplo, intereses remuneratorios

El tenor imperativo
del precepto plantea
la duda en torno a la

posibilidad de pactar mas 2 puntos? Dicha posibilidad seria favorable al prestatario
un tipo menor, mas por lo que en principio, pese al tenor literal del precepto,
favorable al podria sostenerse que no atenta contra el espiritu de la
prestatario norma...pero el apartado 2 advierte categéricamente que las

reglas alli establecidas «no admitiran pacto en contrario»; y no

se pierda de vista que la indisponibilidad de los derechos

reconocidos en esta ley —la imposibilidad de pacto en
contrario en definitiva— ya ha sido declarada con caracter general en el articulo 3, por lo que la
Unica forma de no concluir que la mencién del apartado segundo es redundante y estéril, es la de
sostener una interpretacion literal, segun la cual no quepa pacto en contrario ni aunque sea en
beneficio del prestatario. Personalmente, me inclino mas por pensar que es una redundancia, y que
ningln érgano judicial declararia la nulidad de un pacto recogido en la escritura —que o bien ha
sido redactado unilateralmente por el prestamista, o bien ha sido negociado— que es mas
beneficioso para el prestatario que lo previsto con caracter general por el legislador. Ahora bien, el
mensaje prudente para la entidad prestamista seria, por si acaso, no pactar menos.

¢Y si no se pacta nada en la escritura?éHabra intereses de demora? Entiendo que no. El
precepto no afirma que en todo caso deba haber intereses de demora, sino que los intereses de
demora «seran», de lo que se colige —al menos del tenor literal—, que no cabe otro tipo de
intereses de demora distinto, pero si la ausencia del mismo.

12. Vencimiento anticipado

En materia de vencimiento anticipado hay que reconocer el mérito a la norma (art. 24), no
tanto en el criterio econdmico del nimero de cuotas (habra quién piense que son muchas, otros
gue pocas), sino en la naturaleza de la reforma, que hace las veces de auténtica mutacién legal de
los pactos incorporados en los préstamos en vigor (que no se hayan declarado resueltos), algo que
no supo hacer el legislador con la Ley 1/2013.
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Se modifica el requisito de las tres cuotas o equivalentes, por una doble premisa;

— Que las cuotas impagadas equivalgan al menos al 3% del capital, o se trate del impago
de 12 cuotas o el equivalente a 12 mensualidades; si la mora se produce en la primera mitad
de la duracion del préstamo.

— Que las cuotas impagadas equivalgan al menos al 7% del capital, o se trate del impago
de 15 cuotas o el equivalente a 15 mensualidades; si la mora se produce en la segunda mitad
de la duracion del préstamo.

Una vez mas encontramos un apartado segundo, que afirma que respecto de estas reglas no se
admitird pacto en contrario, lo que vuelve a generar la duda expresada en relacién con los
intereses de demora, acerca de si estamos ante una mera reiteracién inutil de lo ya previsto en el
articulo 3, o ante la imposibilidad de pactar un régimen distinto aunque sea mas beneficioso para
el prestatario.

Notese también que, atendiendo al mero contenido literal, el precepto no parece exigir la
existencia de un pacto expreso de vencimiento anticipado (algo con lo que seguro no estaran de
acuerdo los registradores de la propiedad), sino que aparentemente configura el vencimiento
anticipado como una consecuencia inherente a este tipo de operaciones.

13. Hipoteca multidivisa

El articulo 20 analiza el supuesto de los préstamos inmobiliarios en moneda extranjera. Como
principal novedad, configura como derecho inamovible, la posibilidad del prestatario de convertir el
préstamo a una moneda alternativa, siempre que perciba la mayor parte de sus ingresos en ella (o
tenga en ella la mayor parte de los activos que ha de destinar a reembolsar el préstamo), o sea lo
moneda de su lugar de residencia.

Ahora bien, este cambio de moneda no estara exento de perjuicio, desde el momento en que se
realizard al tipo de cambio vigente en la fecha en que se solicite la conversion.

Como segunda cuestion de interés, el apartado 3 del precepto destaca que amén de la
informacion precontractual —nos remitimos a lo apuntado en el punto 5—, se articula la obligacion
del prestamista de informar periédicamente (en la forma que establezca el Ministerio de
Economia), del importe adeudado, con el desglose del incremento que, en su caso se haya
producido, y del derecho de conversién —y las condiciones en que la misma se realizaria—. Esta
obligacién, un tanto ambigua, se aclara un poco mas en el apartado 4, en que se hace especifica
referencia a la diferencia tanto del importe adeudado como de las cuotas, respecto del que hubiera
correspondido de haberse celebrado el contrato en euros, segun el tipo de cambio que habria
correspondido a la fecha de celebracién del contrato.

Se trata en definitiva de ir informando periédicamente (y en cualquier caso cuando la diferencia
supere el 20%) sobre la contraposicion entre lo contratado y lo que hubiera sido un préstamo
«normal», en euros.

Por ultimo, destacar que el precepto establece la consecuencia del incumplimiento de
«cualquiera de las exigencias y requisitos previstos en este articulo», esto es, tanto de la
informacion precontractual, como la que debe dispensarse durante la vida del contrato: la nulidad
de las clausulas multidivisa, permitiendo el cambio del préstamo, como si desde un principio éste
se hubiera concedido en la moneda en la que perciba la parte principal de sus ingresos.

Véase que esta anudando el legislador los efectos de la
nulidad, a un supuesto claro de incumplimiento contractual —
incumplir las obligaciones de informacién durante la vida del
contrato—, de tal suerte que se aleja del ambito
indemnizatorio del articulo 1124 Cc, para introducirse de lleno
en el marco del articulo 1303 Cc. Técnicamente esto es,

El legislador anuda
los efectos de la
nulidad a un supuesto

clarode cuando menos, dificil de digerir. Consolémonos pensando que
incumplimiento se hace en aras de la seguridad juridica...
contractual

También genera dudas estos efectos de la nulidad «/a ficcion
de que el contrato se hubiera concedido en la moneda en la que
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perciba la parte principal de sus ingresos», en relacién con si
debemos atender a la moneda en la que percibia la parte principal de los ingresos en el momento
de la celebracién del contrato, o en el momento en que se produzca la nulidad. Después de todo,
este tipo de préstamos ha tenido histéoricamente una especial acogida en determinados sectores
profesionales (como el de los pilotos), en los que la migracion profesional es bastante habitual.

14. Productos accesorios, vinculados y combinados

El articulo 4 de la Ley contiene una serie de definiciones que deben servirnos de ayuda para
comprender mejor los vocablos que la misma utiliza. En este precepto se nos definen conceptos
como el de servicio accesorio («todo servicio ofrecido al prestatario junto con el contrato de
préstamo»); practicas de venta vinculada («toda oferta o venta de un paquete constituido por un
contrato de préstamo y otros productos o servicios financieros diferenciados, cuando el contrato de
préstamo no se ofrezca al prestatario por separado») y practicas de venta combinada (lo mismo,
pero cuando «...el contrato de préstamo se ofrezca también al prestatario por separado>).

En relacion con los productos accesorios, el prestamista debera indicar si para obtener el crédito
en las condiciones ofertadas, es preciso contratar ademas una serie de servicios accesorios y, de
ser asi, debera informarse de si puede adquirirlos a un proveedor de su eleccidén o si es necesario
que los adquiera con el proveedor designado por el prestamista. Caso de que se acepten
proveedores alternativos, debera designar los requisitos que ha de cumplir el servicio, para poder
asi suscribirlo con terceros.

Por lo que respecta a las ventas vinculadas (venta en paquete), el articulo 17 las prohibe con
caracter general (bajo apercibimiento de nulidad), salvo autorizacién expresa de la autoridad
competente (aun indeterminada), previo informe del Banco de Espaia, siempre que el prestamista
pueda acreditar que el «paquete» constituye un claro beneficio para los prestatarios.

Otra excepcién: la suscripcion de pédliza de seguro para el cumplimiento de las obligaciones
derivadas del préstamo, asi como seguro de dafnos del inmueble y cualquier otra pdliza prevista en
la normativa del mercado hipotecario. Si bien, «ex lege» el prestamista debera aceptar las pdlizas
alternativas de aquellos proveedores que ofrezcan unas coberturas similares a las propuestas por
el propio prestamista (5) .

En contraste con las ventas vinculadas, las ventas combinadas estan permitidas con caracter
general, siempre que se ofrezca informacién suficiente que permita al prestatario advertir las
diferencias entre la adquisicion en forma combinada o por separado. Comparativa que el
prestamista deberd expresar en su informacién precontractual.

15. Subrogacion de hipoteca

En este campo se ha producido una reforma, podriamos decir que de concepto, que acerca el
sistema mucho mas al propio de los origenes de la Ley de 2/1994, y recula en parte sobre las
modificaciones introducidas por la Ley 41/2007.

Asi, la Disposicién Final Tercera modifica el articulo 2 de la Ley 2/1994, de tal suerte que se
elimina el derecho de la entidad prestamista a «enervar la subrogacion». Recordemos que, segun
el sistema que actualmente continta vigente, y que proviene de la reforma de 2007, tras la
autorizacién del deudor a la entidad oferente, y la notificacion de ésta a la entidad acreedora, esta
ultima dispone de un plazo de 15 dias para igualar o mejorar la oferta de la oferente, bloqueando
asi la subrogacion.

Conforme a la regulacidon que entrara en vigor a partir de junio, ese plazo de 15 dias se
mantiene para que la acreedora realice al deudor una contraoferta, que sélo podra hacerse
efectiva, formalizando un acuerdo de novacion.

Otra novedad, que si bien es menor tiene su importancia, es que la notificacion de la entidad
oferente a la acreedora, ya no es necesario que se realice por conducto notarial. Igualmente, se
elimina cualquier atisbo de duda en relacidon a la obligacién de la entidad acreedora de percibir de
la oferente el pago de la deuda, de acuerdo con la certificacion de deuda que previamente —y de
nuevo de forma obligatoria— habra notificado. Cualquier posible disputa se dirimira en el marco de
una comparecencia especial y sumaria ante el juez que fuese competente para conocer de la
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ejecucién del titulo en cuestién, que resolverd mediante Auto.

Por ultimo, desaparece la obligacién de subrogarse en todas las operaciones del deudor con el
acreedor originario, lo que dota de mayor elasticidad a la institucién juridica, a la par que amplia al
deudor el abanico de posibilidades para la busqueda de la mejor oferta en el mercado.

16. Cambios en el procedimiento de ejecucion hipotecaria

Respecto al procedimiento de ejecucion hipotecaria se suceden algunos cambios que, sin ser de
gran abaste, deben ser conocidos, en tanto que introducen pequefios matices que pueden
condicionar sensiblemente las nuevas acciones ejecutivas que se interpongan en un futuro.

En este sentido, la Disposicion Final Quinta recoge la «Modificacién de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil», por lo que de una lectura rapida de la Ley podria pensarse que en
dicha norma se incluyen todas las modificaciones que cabe esperar en el procedimiento de
ejecucidn hipotecaria, pero anticipamos que no es asi. De hecho, en la referida Disposicion Final,
Unicamente se menciona la modificacién del apartado 2 del articulo 693 LEC, relativo al
vencimiento anticipado que, recordemos, venia dictando hasta la fecha la posibilidad de dar por
vencido anticipadamente una obligacion a plazos y reclamar la totalidad de lo adeudado por capital
y por intereses si se hubiese convenido el vencimiento total en caso de falta de pago de al menos
tres plazos mensuales o nimero equivalente de cuotas. Ahora la norma, con esta modificacidn,
arroja la siguiente redaccién;

«Podra reclamarse la totalidad de lo adeudado por capital y por intereses en los términos
en los que asi se hubiese convenido en la escritura de constitucion y consten en el asiento
respectivo. Siempre que se trate de un préstamo o crédito concluido por una persona fisica y
que esté garantizado mediante hipoteca sobre vivienda o cuya finalidad sea la adquisicion de
bienes inmuebles para uso residencial, se estara a lo que prescriben el articulo 24 de la Ley
5/2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario y, en su caso, el articulo 129 bis
de la Ley Hipotecaria»

¢Qué cambios se observan? Ya hemos analizado en el apartado X, el distinto régimen del
vencimiento anticipado. Pero a efectos estrictamente procesales, équé cambios presenta la
redaccion? A mi parecer el cambio mas notable esta en la aclaracién sobre el abaste del precepto.
La redaccién anterior exigia un pacto con determinadas condiciones (incumplimiento de tres
mensualidades o equivalente), sin reservar en ningdn momento —al menos no expresamente— tal
exigencia a los contratos suscritos con consumidores o con personas fisicas, lo que sin duda
suponia una disfuncién notable entre lo querido por el legislador y lo plasmado «sobre el papel».
Ahora esa disfuncion se corrige. Podra reclamarse la totalidad de lo adeudado en los términos
pactados, y so6lo en los casos subsumibles en el ambito de aplicacién de la Ley 5/2019 se exigira lo
previsto en la referida norma (con la correspondiente mutacion legal).

Pero como deciamos, ésta no es la Unica modificacion que se advierte en la ejecucidn
hipotecaria.

Si acudimos a la Disposicion Transitoria Tercera, veremos que se introduce un nuevo plazo
excepcional de oposicion para aquellos procedimientos ejecutivos que ya estuvieran en curso a la
entrada en vigor de la Ley 1/2013, y en aquel momento hubiera precluido el plazo de oposicién de
10 dias previsto en el articulo 556 LEC, siempre que en aquella ocasién no se hubiera producido un
emplazamiento personal a la parte ejecutada, a los efectos de informarle del incidente ya previsto
en dicha norma, ni tampoco hubiera formulado oposicidon por esa circunstancia, ni se hubiera
valorado de oficio por el Juzgado. A esos procedimientos —los pocos que puedan quedar vivos,
claro— se les concederd un plazo adicional de diez dias para que puedan instar un incidente de
oposicién amparado, Unica y exclusivamente, en la posible concurrencia de clausulas abusivas.
Motivo de oposicién que fue implantado, ex novo, por la Ley 1/2013, si bien con anterioridad ya se
aceptaba por una amplia mayoria de tribunales (6) .

De esta forma el legislador asume las criticas que en su dia
recibiera por dicho incidente excepcional recogido en la Ley
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1/2013 y que no exigia, como sucede ahora, una notificaciéon
personal al ejecutado. Ahora bien, se ha de tomar en
consideracidon que procedimientos que en 2013 ya estuvieran
lo suficientemente avanzados como para haber precluido la

El legislador asume
las criticas que en su
dia recibiera por

dicho ||_'|C|dente ) posibilidad de oposicién (556 LEC), y que hoy sigan «activos»
excepcional recogido y, ademas, no se haya valorado de oficio la abusividad de las
enlaley 1/2013y cldusulas...mas bien pocos.

que no exigia, como Y permitaseme ser politicamente incorrecto en este punto,
suc_efle a_h,ora, una cuando apunto que a esos procedimientos (presuntamente
notificacion personal especiales y sumarios) que se remontan mas alla de 2013, este
al ejecutado nuevo incidente de oposicién que requiere de una notificacién

personal, bien puede suponer una demora muy considerable en
un procedimiento que, por las razones que sean, se ha
mantenido estancado, y con una parte ejecutada «inactiva».

Ademas de las dos modificaciones apuntadas, encontramos una novacidn «tacita» o régimen
excepcional que se separa de lo recogido en el articulo 517 LEC, que enumera los titulos
ejecutivos.

Nos referimos a la DF Undécima, por la que se introduce a su vez una nueva DA 222 a la Ley
9/2012 de reestructuracion y resolucién de entidades de crédito.

Segun el articulo 517.1.40 LEC, tendran efectos ejecutivos las escrituras publicas que sean
primera copia, o que sean segunda copia expedida por acuerdo inter partes o por mandamiento
judicial con previa citacién de la contraparte. Este es un precepto claramente desfasado, pues
debe atenderse al sentido que le confieren actualmente el articulo 17 de la Ley Notarial y el
articulo 233 de su Reglamento (segun reforma de Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas
para la prevencion del fraude fiscal; primero y de R.D. 45/2007, de 19 de enero, por el que se
modifica el Reglamento de la organizacidon y régimen del Notariado, después), en funcién de los
cuales los efectos ejecutivos del titulo no dependeran de que sea la primera copia, sino de que se
expida —expresamente— con caracter ejecutivo. La posibilidad de que se expida mas de una copia
ejecutiva, dependera del acuerdo entre las partes o del mandato judicial. Asi, las escrituras
anteriores a 1 de diciembre de 2006 tendrian efectos ejecutivos con tal de que fueran la primera
copia, mientras que a partir de dicha fecha el caracter ejecutivo dependera de que se expidan con
tal caracter y se deje expresa constancia por el fedatario publico bien de que con anterioridad no
se habia expedido otra copia ejecutiva, bien de que pese a ello existe un pacto que lo permite, o se
cumple con un mandamiento judicial.

En ese marco conceptual se introduce ahora una excepcidon en beneficio de la Sociedad de
Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (SAREB). Fruto de los
problemas que la entidad esta teniendo para recabar las copias ejecutivas de las entidades
prestamistas originales, y la consecuente proliferacion de procedimientos de conciliacion —
tendentes a obtener segunda copia ejecutiva por via judicial—. En lo sucesivo, para SAREB,
bastard que se acompane una copia autorizada de la escritura (puede ser parcial), que conste se
expide al amparo de esta disposicidon, junto con la pertinente certificacion del registro de la
propiedad que acredite la inscripcion y subsistencia de la hipoteca.

Hay que tener en cuenta que la problematica que estaba teniendo actualmente el SAREB no la
tienen, con caracter general, las entidades financieras. No se pierda de vista que, conforme al
articulo 685.4 LEC, si la hipoteca fue constituida a favor de «una entidad de las que legalmente
pueden llegar a emitir cédulas hipotecarias», bastara con que se acompafie cualquier copia
autorizada junto con la certificacidon registral correspondiente. A este régimen no podia acogerse
SAREB, por no ser una de las entidades legitimadas para emitir cédulas hipotecarias. De ahi que se
haya buscado este indiscutible paralelismo.

Amén de las tres modificaciones operadas por la Ley 5/2019, queremos hacernos eco de una NO
modificacidon, que nos obliga nuevamente a tener que interpretar los «olvidos» del legislador. Al
absurdo de la existencia de una DA 62 LEC que carece de toda funcion (7) ; a las posibles
contradicciones del articulo 670 LEC (8) ; y al caracter desfasado del articulo 517 LEC; debe
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sumarse ahora la incoherencia del articulo 682.2.2° LEC. Nos explicamos.

Segln el articulo 13 de la Ley 5/2019, es obligatoria la
tasacion adecuada de los bienes hipotecados antes de la
celebracién del préstamo. A estos efectos, la DF 13, Apartado
3, modifica el articulo 129.2.a) de la Ley Hipotecaria; de tal
suerte que se prevé en lo sucesivo que a efectos de la venta
extrajudicial (la mal llamada ejecucion notarial destinada a
descongestionar los juzgados) exigira que el tipo de subasta

A las posibles
contradicciones del
articulo 670 LEC; y al
caracter desfasado

del articulo 517 LEC; fijado por los interesados para la realizacién del bien, no pueda
debe sumarse ahora ser en ningun caso inferior al valor de la tasacion previsto en
la incoherencia del el informe preceptivo previo...

articulo 682.2.2° LEC ...pero no se modifica el articulo 682.2 LEC que recoge los

requisitos para que una escritura publica sea susceptible de

ejecucién y que pasa por la circunstancia de que en la escritura

se determine el precio en que los interesados tasan la finca y
que éste no pueda ser inferior al 75% del informe preceptivo previo.

De esta regulacion se desprenden, a mi parecer, algunos errores de bulto. El primero el de
tratar de trasladar al procedimiento normas que son sustantivas o materiales. Me explico. En un
determinado momento histérico se decide exigir preceptivamente el informe de tasacion previo. En
otro momento histérico se decide exigir que el valor para subasta no sea inferior al 75% del valor
de dicho informe de tasacion. Y ahora se decide que el valor de tasacidén coincida con el de subasta.
Todo ello son decisiones legislativas que estan ahi y que son perfectamente legitimas. Ahora bien,
suponen una alteracion patoldgica del procedimiento si se las incorpora en el articulo 129 LH o en
el articulo 682 LEC, pues la primera pregunta que brota es la de ¢y qué pasa con las escrituras
anteriores a la reforma de la legislacién sectorial, que no tenian por qué acogerse a los postulados
de la norma futura? éLes estd vedado acaso el acceso a la venta extrajudicial o a la ejecucion
hipotecaria? Esta legislacién deficiente exige de una interpretacion jurisprudencial posterior que
aclare que tales requisitos de porcentajes minimos de valoracién —o de la existencia misma del
informe—, no pueden aplicarse a escrituras anteriores.

Eso queda claro en la normativa sectorial (asi la Ley 1/2013, o la Ley 5/2019), pero en el
momento en que incorporan normas —redundantes por otra parte— en el marco estrictamente
procesal, la regla general seria que las mismas fueran aplicadas a todo procedimiento que se inicie
con posterioridad a la norma. Lo que en este caso seria absurdo y desproporcionado. Maxime
cuando —desde una perspectiva estrictamente procesal— se exigen unos requisitos mas severos
para la venta extrajudicial que para la ejecucién hipotecaria.

Lo peor de todo ello es que no me cabe duda de que el legislador no se ha planteado estas
cuestiones, pues de otro modo no repetiria defectos protagonizados ya con la desfasada Ley
1/2013. Bajo la bandera de la seguridad juridica, se aplacan determinadas inseguridades mientras
se siembran otras.

17. Reclamaciones y quejas - Autoridad Independiente

Por la DA 12 se prevé que toda reclamacién o queja que presenten los clientes con ocasién de
posibles incumplimientos de la presente Ley, sean resueltas por la autoridad independiente creada
por la Ley 7/2017 de resolucién de litigios en materia de consumo.

Pese a ello, la Disposicidén Transitoria Quinta recoge que hasta la entrada en vigor de la Ley
prevista en la Ley 7/2017 (9) , sera competente para conocer de estas quejas el Servicio de
Reclamaciones del Banco de Espanfa.

18. Registro de las condiciones abusivas

Otra novedad mas relevante de lo que a simple vista pudiera parecer, la encontramos en la
obligacién —axiomatica— de todos los 6rganos judiciales, de remitir al Registro de Condiciones
Generales, las sentencias firmes (aunque sean dictadas en acciones individuales), en las que se
declare la nulidad, cesacion o retractacién de condiciones generales abusivas.
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A tales efectos se modifica la Ley de Condiciones Generales, asi como la LEC.

El problema practico real, lo encontramos en la DF 13.5 LCCI, por la que se modifica el apartado
segundo del articulo 258 de la Ley Hipotecaria, segun el cual, en lo sucesivo, el registrador de la
propiedad:

«Denegara la inscripcion de aquellas clausulas de los contratos que sean contrarias a
normas imperativas o prohibitivas o hubieran sido declaradas nulas por abusivas por
sentencia del Tribunal Supremo con valor de jurisprudencia o por sentencia firme inscrita en
el Registro de Condiciones Generales de la Contratacion»

En el terreno pantanoso que ha creado el legislador, deben cobrar un protagonismo esencial los
matices. Asi serd necesario distinguir entre la nulidad de una cldusula por su caracter abusivo —
entendido en relacidon con su contenido—, de las clausulas que puedan ser nulas por falta de
transparencia —entendida no en relacidon a su contenido si no a la falta de debida informacion
precontractual sobre el mismo—. Qué duda cabe que pretender la inscripcion de las segundas seria
no solo absurdo, sino un auténtico caos, pues impediria su reproduccién en otras escrituras.

Sea como sea, este precepto, a mi parecer, es muy peligroso, y de nuevo hace flaco favor a la
«seguridad juridica» que tedricamente informa la norma. Ello esencialmente por los siguientes
motivos;

e Exige la firmeza de la sentencia, sin distinguir en funciéon del érgano que la haya dictado.
De esta suerte, un Unico juzgado de primera instancia —siempre que no se recurra la
sentencia—, tiene «poder» para vetar una determinada cldusula contractual a la totalidad de
los préstamos que se celebren en todo el territorio nacional. Y ello, y he aqui lo escandaloso,
aunque pudieran existir sentencias en sentido contrario dictadas por otros juzgados de primera
instancia, o incluso de audiencias provinciales, o si se me apura, del propio Tribunal Supremo
(10) .

e Constituye, a mi parecer, una incitacion a las entidades prestamistas para evitar la
firmeza de determinadas resoluciones, empujandolas a acudir a instancias superiores.

e No distingue de modo expreso (creo que no estaria de mas) un diferente trato entre la
nulidad por falta de superacién de los controles de inclusién y contenido, de la no superacién
de control de transparencia, que no tiene por qué venir referido al tenor literal de la
estipulacion.

Veremos cdmo evoluciona esta inquietante cuestion.

19. La institucion juridica de los prestamistas e intermediarios de crédito
inmobiliario

El articulo 4 de la LCCI define al «prestamista inmobiliario» como toda persona fisica o juridica
que, de manera profesional , realice la actividad de concesion de los préstamos a los que se aplica
la norma.

Por su parte, el mismo precepto define al «intermediario de crédito inmobiliario» como toda
persona fisica o juridica que, no actuando como prestamista, ni fedatario publico, desarrolla una
actividad comercial o profesional, a cambio de una remuneracion, pecuniaria o de cualquier otra
forma de beneficio econdmico acordado, consistente en poner en contacto, aun indirectamente, a
una persona fisica con un prestamista y ademas, en relaciéon con el tipo de negocios que suponen
el ambito de aplicacidon de la ley: (i) presentan u ofrecen dichos contratos de préstamo en nombre
del prestamista; (ii) asisten a los prestatarios realizando tramites o gestiones precontractuales;
(iii) actuan en representacion del prestamista en la celebracidn del préstamo.

Por ultimo, se define al «representante designado » como toda persona fisica o juridica que
realiza las actividades propias de un intermediario de crédito inmobiliario en nombre y por cuenta
de un Unico intermediario, bajo la responsabilidad plena de aquél.

Definidas las instituciones juridicas, la Ley les dedica todo el Capitulo III a establecer su
régimen juridico, diferenciando entre los (i) intermediarios de crédito inmobiliario (ii) sus
representantes designados; (iii) y los prestamistas inmobiliarios
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El dato mas relevante de este régimen juridico lo encontramos en el articulo 27 LCCI, en la
creacion de un registro donde deberan estar inscritos los intermediarios financieros como «conditio
sine qua non», para desarrollar su actividad.

La entidad encargada de la gestion del registro sera bien el
Banco de Espana, bien del drgano competente en cada
Comunidad Auténoma. Mas en concreto, el Banco de Espafa
gestionara la inscripcion de los intermediarios que operen con
prestatarios domiciliados en mas de una comunidad auténoma,
siempre que tenga la sede de su administracidon central en

La inscripcion de
intermediarios
financieros en el

registro previsto en la Espafia (con independencia de que operen también en otros
Ley de se configura Estados); o que vayan a operar en Espafia a través de sucursal
como «conditio sine o en régimen de libre prestacidon de servicios, cualquiera que
qua non», para sea el ambito geografico.

desarrollar su Por su parte, el articulo 29 recoge los requisitos de
actividad inscripcion, entre los que destacan;

® Seguro de responsabilidad civil o aval bancario que cubra,
entre otras cuestiones, las responsabilidades derivadas del
incumplimiento de los deberes de informacion.

e Cuenten con procedimientos escritos, capacidad técnica operativa que permita cumplir con
los deberes de informacion.

e Dispongan de medios internos para la resolucion de las reclamaciones de sus clientes

e Hayan designado un representante ante el Servicio Ejecutivo de la Comisidn de
Prevencién del Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias

e Dispongan de un plan de formacién en los conocimientos y competencias a que se refiere
el articulo 16 y sus normas de desarrollo.

Ademas la autoridad competente velara de que las personas al frente de dichas empresas (o
empresarios individuales) dispongan de un nivel de conocimientos acorde con el articulo 16, de
honorabilidad comercial y profesional, carezcan de antecedentes por delitos graves contra
patrimonio, propiedad u orden socioeconémico, falsedad, o en el ejercicio de actividades
financieras, no hayan sido declarados en concurso de acreedores —salvo que se hayan
«rehabilitado»—.

Debera comunicarse al registro correspondiente la identidad de los representantes designados y
sus establecimientos, que deberan ser también inscritos en el registro.

En lo que refiere a los prestamistas, establece el articulo 42 LCCI que la actividad sélo podra
realizarse por quienes se encuentren inscritos en el Registro, estableciéndose reglamentariamente
los requisitos para ello, sin perjuicio de que se exceptla expresamente de dicho registro a las
entidades de crédito, establecimientos financieros de crédito y las sucursales en Espafia de una
entidad de crédito. Es importante destacar que el Registro Mercantil denegara la inscripcién de
aquellas entidades cuya actividad u objeto social resulten contrarios a la LCCI, y las inscripciones
realizadas contraviniendo lo anterior seran nulas de pleno derecho.

20. RDLey 6/2012 de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios
sin recursos

Si bien pudiera pasar desapercibido, la DF 102 modifica el RDL 6/2012. Acabaremos nuestro
analisis con este dato para recalcar otro nuevo «gazapo» legislativo.

Segun la Exposicion de motivos, la DF 102 modifica el Real Decreto con el fin de convertir el
cdédigo de buenas practicas en un mecanismo permanente y obligatorio para todas las entidades
adheridas que permita a todos los deudores mas vulnerables en situacién de impago acceder a las
opciones de alivio de la deuda contenidas en el mismo. Loable motivacion. Pero la DF 102 no hace
tal cosa, sino que tal cuestién es recogida en la DA 112 de la Ley, que lo que hace es considerar
que dentro del Cédigo de Buenas Practicas deben incorporarse las medidas de la propia Ley 5/2019
que, después de todo, es por si misma obligatoria para todas las entidades, estén o no adheridas al
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referido Cddigo. No se entiende mucho la reforma operada por la DA 112 (no la DF 102 de la que
se muestra orgullosa la EM).

Pero entonces, équé modifica la DF 102 intitulada «Modificacion del Real Decreto-Ley 6/2012, de
9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos»? Puede
decirse que nada, pues aunque se «altera» la redacciéon del articulo 2 del Real Decreto, no se
entiende muy bien por qué ni para qué. Baste con comparar la redaccién actual...

«Las medidas previstas en este Real Decreto-Ley se aplicaran a los contratos de préstamo
o crédito garantizados con hipoteca inmobiliaria cuyo deudor se encuentre situado en el
umbral de exclusion y que estén vigentes a la fecha de entrada en vigor o que se suscriban
posteriormente.

Las medidas previstas en este Real Decreto-Ley se aplicaran igualmente a los fiadores y
avalistas hipotecarios del deudor principal, respecto de su vivienda habitual y con las mismas
condiciones que las establecidas para el deudor hipotecario»

...con la inmediatamente anterior (y aun vigente debido a la vacatio legis);

«Las medidas previstas en este Real Decreto-ley se aplicaran a los contratos de préstamo
o crédito garantizados con hipoteca inmobiliaria cuyo deudor se encuentre situado en el
umbral de exclusion y que estén vigentes a la fecha de su entrada en vigor, con excepcion
de las contenidas en los articulos 12 y 13, que seran de aplicacion general.

Las medidas previstas en este Real Decreto-ley se aplicaran igualmente a los fiadores y
avalistas hipotecarios del deudor principal, respecto de su vivienda habitual y con las mismas
condiciones que las establecidas para el deudor hipotecario»

Solo los mas avizores, habituales de los juegos mentales de buscar diferencias entre dos
imagenes, se habran percatado de la insipida modificacién en la redaccién, que limite el abaste
general de los articulos 12 y 13 —en efecto, limita no extiende—.

Y mientras tanto, ahi sigue la DA 62 LEC o el articulo 682.2.1° LEC. En fin.

III. A modo de conclusion

A modo de conclusién, para no extenderme en demasia, diré que la determinacién del legislador
es encomiable. El motor de la norma, segun se aprecia en su Exposicion de Motivos y en algunas
afirmaciones categdricas del contenido del articulado, es la busqueda de la seguridad juridica en un
marco —el de la financiacién bancaria y el fantasma de la ejecucion hipotecaria— cada vez mas
polémico que alberga posicionamientos dispares entre los érganos judiciales de los distintos puntos
de la geografia espafiola.

Tomando como base el prisma de la seguridad juridica, se observan en la norma algunos
avances notables, como la mutacién legal de las cladusulas de vencimiento anticipado, que puede
terminar (al menos en parte) con el bloqueo existente en este extremo, si bien GUnicamente
respecto de los contratos que aln no se hayan dado por vencidos.

Igualmente loable, a nuestro parecer, es la declaracion de intenciones contenida en la
Exposicion de Motivos, segun la cual se proclama que esta norma no debe servir como parametro
de comparacién respecto de operaciones concedidas antes de su entrada en vigor. Veremos hasta
gué punto es respetado este principio por los tribunales.

Siguiendo con los puntos «fuertes» o positivos de la ley, es justo hacer mencidn al caracter
irrenunciable de sus disposiciones, y la nulidad radical de toda clausula o pacto que las
contravenga.

Tampoco cabe duda de que el detalle de la documentacién precontractual pretende objetivar
aquella informacidon precontractual que debe recibir todo cliente, lo que unido al nuevo rol del
notario como garante de la transparencia material, concede cuando menos una hoja de ruta mas
concreta.
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Del mismo modo, la decisién legislativa de atajar de raiz la problematica de la clausula suelo,
prohibiendo la misma, dota de seguridad juridica a la cuestion (elimina todo debate a futuro, eso
parece claro); igual que el establecimiento de limites a la comisién de cancelacion anticipada.

Ahora bien, como por desgracia ocurre con demasiada asiduidad, los principales puntos flacos de
la ley vienen conformados por defectos gruesos en materia de técnica legislativa, que gestan
nuevas polémicas por sus contradicciones y/o ambigiedades. De eso encontramos multiples
ejemplos, entre los que destacamos;

— Las distintas declaraciones, en ambitos concretos, de que no cabe pacto en contrario, o
que cualquier pacto en contra sera nulo...cuando tal circunstancia se ha recogido ya con
caracter general en el articulo 3. No es baladi este apunte, pues se generan auténticas
situaciones de confusién, como la que hemos destacado en relacidon con los intereses de
demora.

— El cajon desastre que supone el articulo 14 que, teéricamente, deberia servir para fijar
pautas en materia de transparencia, y termina abordando cuestiones materiales como el
reparto de los gastos, la nulidad de las comisiones o de determinados indices de referencia.

— La mencioén a las clausulas suelo al regular la FIAE y la informacidén que ésta debe
contener. Si las clausulas suelo estan prohibidas...écOmo va a contener la FiAE informacidn
sobre las mismas?

— La incoherencia que supone castigar con la nulidad del contrato los incumplimientos en
materia de informacion (incluso post-contractual, véase la regulaciéon de la hipoteca
multidivisa), sin hacer depender esa cuestion de que exista un efectivo vicio en el
consentimiento (o de sancionar conforme al incumplimiento contractual la falta de informacion
postcontractual).

— No aprovechar la ocasion para adaptar el tenor del articulo 517 LEC, algo que se antoja
necesario desde diciembre de 2006, fecha en que se produjo la reforma de la Ley Hipotecaria.

— La incoherencia de modificar el articulo 129 LH y no asi el articulo 682 LEC; a lo que se
suma la patoldgica inclinacién del legislador de introducir reformas en la regulacién del proceso
que, en realidad, deberian corresponder al aspecto material de los contratos.

— La sorprendente y estéril reforma de la DF 102 y el mas llamativo orgullo que el
legislador plasma en la Exposicion de Motivos.

— Las tensiones generadas por lo que muchos interpretan ya como «ataques velados» a la
comisidn de apertura y al indice IRPH.

— Y sobre todo, la remisién e inscripcién automatica de cualquier sentencia firme que
declare abusiva una estipulacién bancaria, con las importantes consecuencias que a ello anuda
la norma, pudiendo cualquier Juzgado de Primera Instancia condicionar todo el panorama
financiero estatal.

Todo lo anterior nos lleva a apuntar que creer que se obtiene seguridad juridica sin prudencia,
es un claro error. En un tema tan sensible como la ejecucién hipotecaria, materia histéricamente
parcheada, con reformas que achican el agua por un sitio mientras anegan otros...es preciso una
reforma que antes de introducir cosas nuevas dote de mayor coherencia al sistema y busque una
armonia (un sistema), a la par que tenga especial cuidado con los preceptos procesales que altera.

El sistema actual tiene bloqueado de facto el procedimiento de ejecucion hipotecaria, pese a
estar concebido como un procedimiento especial y sumario. Es preciso el equilibrio entre los
distintos intereses en juego y, desde luego, dotar de mayor seguridad juridica al debate. Por eso
resultan tan llamativas algunas incoherencias de la norma que no hacen sino generar nuevas
lineas de debate. Cuanto envidiamos actualmente al legislador del siglo XIX, capaz de concebir una
norma escueta, con mandatos claros, como el cédigo civil, o de identificar el dolo «cuando con
palabras o maquinaciones insidiosas de parte de uno de los contratantes, es inducido el otro a
celebrar un contrato que, sin ellas, no hubiera hecho».

Después de todo, como ya apuntara Aristoteles:
«El rasgo distintivo del hombre prudente es el ser capaz de deliberar y de juzgar de una
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manera conveniente sobre las cosas»

NOTAS

(1)
Si, eso dice la norma, pese a que en otro lado prohibe establecer tales clausulas limitativas...lo Unico que
cabe pensar es una suerte de clausula suelo del 0% que seria absurda, pues la propia ley proclama que el
tipo de interés no puede ser nunca abusivo...otro ejemplo de corta pega.

Ver Texto

2

( )Nos referimos a la desaparicion de los indices IRPH Cajas e IRPH Bancos (No el IRPH Entidades), a razon de
la Orden 2899/2011, de 28 de octubre, que establecié un plazo para la desaparicion de los indices o tipos
de referencia, que se concreta en el plazo de un afio, pero contemplando en su Disposicion Transitoria
Unica, el régimen transitorio de indices o tipos de referencia, estableciendo que dichos indices o tipos de
referencia habian de continuar siendo considerados «aptos» y que el Banco de Espafa habia de continuar
encargandose de su publicacion, como lo habia estado haciendo hasta ese momento.

Asi como la Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo de apoyo a los emprendedores y su
internacionalizacidn, que prevé en su Disposicién Adicional 152 que los anteriores indices IRPH Cajas e
IRPH Bancos sean novados automaticamente, en defecto de pacto sobre indice sustitutivo, cambiandose
por el IRPH Entidades.

Ver Texto

(3)

Segun la cual el notario debia hacer constar en la escritura que se habia advertido de modo expreso, entre
otros extremos, de que «se hubieran establecido limites a la variacion del tipo de interés». Con la nueva
doctrina sobre la transparencia, estas menciones sobre las que el notario «da fe», pasan a ser consideradas
meras declaraciones de ciencia, formalismos que no comportan un conocimiento material.

Ver Texto

(4) Véase la STS 364/2016 de 3 Jun. 2016, Rec. 2499/2014.

Ver Texto
(5) _— _ . -
Y de nuevo pensando en la comision de apertura: el prestamista no podra cobrar comision alguna por el
estudio de las pélizas alternativas.

Ver Texto

(6) Siendo especialmente destacable en esta linea la STS 462/2014, Sala Primera, de 24 de noviembre de
2014, (rec 2962/2012) que sostuvo expresamente, tras un analisis de la redaccion aplicable, que ya antes
de la reforma de la Ley 1/2013 se podia articular oposicién por cldusulas abusivas —concretamente refiere
al vencimiento anticipado— por tener relacidn con la exigibilidad de las cantidades reclamadas.

Ver Texto

(7)
Circunstancia que ya analizamos en profundidad en JUAN GOMEZ, Mateo C. Un «zombi» llamado
Disposicién Adicional Sexta. Diario La Ley Afio XXXIV. Nimero 8125. Viernes, 12 de julio de 2013. Editorial
Wolters Kluwer.

Ver Texto

(8) ,
Sobre lo que ya ahondamos en JUAN GOMEZ, Mateo C. Ejecucidon hipotecaria, adjudicacion y posesion del
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g;n artec aActualidad Civil n.° 4, abril 2019, N° 4, 1 de abr. de 2019, Editorial Wolters Kluwer

bien hipotecado: crénica de una técnica legislativa «distraida». Actualidad Civil, n°® 9, Septiembre de 2018.
Editorial Wolters Kluwer.

Ver Texto

(9)Segun la DA 12 de la Ley 7/2017 para a resolucidn, con caracter vinculante o no, de litigios de consumo en
el sector financiero, sera creada por ley, y comunicada a la Comisidon Europea, tras su acreditacion por la
autoridad competente, una Unica entidad, con competencias en este ambito.

Ver Texto

(10)Se ha leido en prensa declaraciones de distintos jueces que han fallado en contra de la doctrina del TS en
temas como las clausulas de gastos. Sirva de ejemplo la noticia publicada en Ultima Hora, de 14 de marzo
de 2019, fuente Europa Press, que se hace eco de una Sentencia dictada por un juzgado de primera
instancia que declara la nulidad de la clausula de gastos y decide que todos los costes de notaria, registro,
gestoria y tasacion, deben corresponder al Banco. Y recoge unas declaraciones de la juez titular, segun las
cuales «pese a la jurisprudencia del Tribunal Supremo, en relacién con los gastos de formalizacion, esa no
es la solucién impuesta por la normativa y sentencias europeas que obligan a la integra restitucion de las
cantidades pagadas como consecuencia de la declaracion de una clausula como abusiva».

No parece pues, tan peregrino imaginar que haya —pues las hay— sentencias de instancia que declaren
abusivas clausulas en contra del criterio del TS, si estas devienen firmes...idebe vetarlas el registrador de la
propiedad?

Ver Texto
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