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D*® MARIA DEL PILAR DE LA CRUZ GUTIERREZ Articule 151.2 [L.E.C. 1/2000

En Madrid, a treinta y uno de Julio del dos mil catorce.

Visto el westado de las presentes actuaciones y no
constando recibida al dia de la fecha las notificaciones
remitidas al Saldén de Procuradores para notificacién a las
partes de la sentencia dictada en el presente procedimiento,
notifiquese nuevamente la misma Jjunto con la presente
resolucidén y todo ello a los efectos procedentes.

Contra 1la presente resolucién podréd interponerse
recurso de reposicidén ante el Secretario de este Juzgado en el
plazo de CINCO DIAS hébiles a contar desde su notificacién.
Asimismo se indica la necesidad de constitucidén de depdsito de
VEINTICINCO EUROS (25700 euros), en la cuenta de Depdsitos vy
Consignaciones de éste Juzgado, abierta con el n° 5066 de la
Entidad Banesto, especificando 1la resolucién a la dgue se
refiere el recurso y acompafiando copia del resguardo
acreditativo del mismo con el escrito de interposicidn, sin
cuyo requisito no se dard trdmite al recurso. (Todo ello de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicidén Adicional 15°
de la L. O. 1/2009 de 3 de Noviembre que modifica la LOPJ
6/1985 de 1 de Julio).

LA SECRETARIA JUDICIAL. -
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Sobre OTRAS MATERIAS

De D/fila. BANCO GRUPO CAJATRES S.A.

Procurador/a Sr/a. ANTONIO BARREIRO-MEIRO BARBERO

Contra D/fia. REGISTRO DE LA PROPIEDAD N? 1 TORREJON DE ARDOZ
( REG.D. CARLOS BALLUGERA GOMEZ)

Procurador/a Sr/a. SIN PROFESIONAL ASIGNADO

SENTENCIA NUM. 11/2013
En Madrid, a cinco de diciembre de dos mil trece.

Vistos por 1la Ilma. Sra. Diia. M?® Desamparados Delgado
Tortosa, Magistrada Juez del Juzgado de Primera Instancia n°
100 de Madrid, por los tramites del juicio verbal previsto en
el Art. 328 de la LH, la demanda interpuesta por BANCO GRUPO
CAJATRES S.A, representada por el Procurador D. ANTONIO
BARREIRO-MEIRO BARBERO, contra 1la calificacidén negativa del
Registrador de la Propiedad n® 1 de Torrején de Ardoz de fecha
11 de marzo de 2013, dirigida frente al REGISTRADOR DE LA

PROPIEDAD NUM. 1 DE TORREJON DE ARDOZ.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.- Con fechas 11 y 13 de marzo de 2013 el titular del
Registro de la Propiedad num. 1 de Torrejdén de Ardoz emitid
calificacidén negativa, denegando la inscripcidén solicitada, de
varias escrituras de adjudicacidén de fincas y subrogacidén en
el préstamo hipotecario -constituido en su dia a favor de la
Caja de Ahorros y Monte de Piedad del Circulo Catélico de
Obreros de Burgos (hoy BANCO CAJATRES, S.A.) y novacidn
otorgadas por la Cooperativa de Viviendas “Soto de Los Fresnos

Sociedad Cooperativa Madrilefia” a favor de los
cooperativistas, en cuanto al péarrafo de la clausula octava,
uno: “Tipos maximo y minimo.- No obstante, las partes acuerdan

expresamente que el tipo de interés aplicable a cada periodo
en ningGn caso podrd ser inferior al minimo pactado del 3,00
por ciento nominal anual ni superior al maximo del 9,00 por
ciento nominal anual”, que se deniega “POR FALTA DE
RECIPROCIDAD Y SER CONTRARIA A LOS ART. 82 Y 87 TRLGDCU”; de
conformidad con los siguientes Hechos: Y“1l.- Se pacta un
interés inicial del 3%. El1 interés nominal inicialmente
pactado variard una vez transcurrido el tercer afio y a partir
de dicha fecha se aplicard en cada afio sucesivo el tipo de
referencia interbancaria a un afio —-Euribor-. 2.- Se fija una
cldusula de variabilidad del tipo de interés. 3.—- Se fijan
unos limites a la variabilidad que impiden al tipo de interés
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resultante bajar del 3%”; y con apoyo, en sintesis, en los
siguientes fundamentos juridicos: 1.- La estipulacidén denegada
es una cldusula no negociada individualmente ya que no consta
actividad probatoria alguna por la acreedora en la novaciédn
que justifique que se trata de un verdadero pacto fruto de la
negociacién de un contrato de novacidén de hipoteca que tiene
lugar por adhesidén a condiciones generales de la contratacidn.
2.— La clausula sdélo contempla la posibilidad de subidas
respecto del tipo de interés inicial lo que desvirtta y deja
sin efecto la pretendida variabilidad del tipo de interés, lo
que contradice los arts. 82 y 87 TRLGDCU. 3.-La novacién de 1la
hipoteca contiene estipulaciones contradictorias, como es, de
un lado, la clausula de variabilidad del tipo de interés a
partir del tercer afio, de un lado, y por otro se restringe la
mutabilidad del tipo de interés en beneficio exclusivo del
banco fijando un limite minimo que coincide con el tipo de
interés inicial durante los tres primeros afios. 4.- En caso de
contradiccién entre estipulaciones debe prevalecer la més
beneficiosa para la persona consumidora conforme a los arts. 6
LCGC y 1288 CC, por lo que la clausula sobre limite de bajada
del tipo de interés debe tenerse por no puesta. 5.- La
cldusula adolece de falta de reciprocidad, ya que el tipo de
interés solo puede variar al alza.

Dicha resolucidén, al amparo de lo dispuesto en el Art. 328

'de la LH, ha sido impugnada por el Banco hoy demandante

mediante la presentacidén de demanda de juicio verbal civil. Se
funda en los siguientes motivos: a.- Extralimitacién del
Registrador de 1la Propiedad a su funcidén calificadora; b.-
Error en la fundamentacidén de las calificaciones. Legalidad de
la clausula “tipos maximo y minimo” cuya inscripcidén se
deniega.

‘Segundo.- Admitida a tramite la demanda, conforme a lo
previsto en el apartado 1 del Art. 440 de la LEC y en el Art.
328 de la LH, se emplaza a las partes con los apercibimientos
legalmente previstos, a la celebracidén de una vista de juicio
verbal el dia 28 de noviembre de 2013.

Tercero.- El1 dia y hora sefialado para la celebracidén de la
vista comparecié la parte demandante, mediante Abogado vy
Procurador, asi como la representacidén y defensa del
Registrador de la Propiedad. Abierto el acto la defensa del
demandante se ratificé en las alegaciones contenidas en su
escrito de demanda. A continuacidén, el Registrador de la
Propiedad se opuso a la demanda, en base a los argumentos ya
expuestos y sosteniendo que no se extralimitdé en su
calificacidn, conforme a jurisprudencia comunitaria y
remitiéndose a los art. 9.2 y 51 de nuestra CE y al art. 258
LH. Y solicita se declare la nulidad de 1la clausula en
cuestidén y otros pronunciamientos concordantes.

Tras ello se declardé el juicio concluso para sentencia.
FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.~- Se plantean aqui dos cuestiones. La primera, si el
Registrador de la Propiedad se ha extralimitado en el

ejercicio de su funcidén calificadora cuando, para valorar las
clausulas financieras contenidas en la escritura de hipoteca,
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habria aplicado en su calificacidén conceptos juridicos
indeterminados, como el de reciprocidad, en cuanto due
corresponderia al consumidor valorar si una concreta clausula
suelo le perjudica e invocarlo ante los tribunales. La
segunda, si se ajusta o no a la legalidad la clausula, cuando,
como sostiene el demandante, se ha cumplido con las exigencias
de transparencia y de reciprocidad.

Sobre la primera cuestidén, la Direccidén General de los
Registros y Notariado ya ha tenido ocasidn de
pronunciarse en resolucidn de 13 de septiembre de 2013

~en un puesto anédlogo al gque nos ocupa, con ocasidén del

recurso interpuesto por la misma demandante, BANCO
GRUPO CAJATRES, S.A., contra la calificacidén del
Registrador de la Propiedad num. 1 de Torrejdén, por la
que también se deniega la inscripcidén de 1la cléusula
suelo-techo en una escritura de préstamo con garantia
hipotecaria. Y al respecto declara:

“La cuestidn debe resolverse segun la reiterada doctrina
de este Centro Directivo (vid., por todas, las Resoluciones
de 1 de octubre, 4 de noviembre y 21 de diciembre de 2010 y
11 de enero, 8 de junio y 16 de agosto de 2011), confirmada
por las Sentencias de la Audiencia Provincial de Tarragona
(Seccidén Tercera) de 1 abril 2011 vy de la Audiencia
Provincial de Mdlaga (Seccidén Cuarta) numero 210/2012, de
23 abril; que rectificdé la mantenida en otras Resocluciones
anteriores mds restrictivas (cfr. Resoluciones de 8 de
octubre de 1991, 19 de abril de 2006, 21 de diciembre de
2007 y 14 de enero y 1 y 8 de febrero de 2008.

Segin el Predmbulo de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre,
de reforma de la Ley hipotecaria (apartado VII, pdrrafo
cuarto), la reforma del articulo 12 de la Ley Hipotecaria,
dirigida a Iimpulsar el mercado de préstamos hipotecarios,
tiene «por objeto precisar el contenido gue haya de tener
la inscripcidén del derecho real de hipoteca, evitando
calificaciones registrales discordantes que impidan la
uniformidad en 1la configuracidn registral del derecho gue

impone su contrataciodn en masa». Esa configuracidn
registral uniforme exige precisar su contenido,
determinando las circunstancias que debe regvoger la
inscripcidn, pero sin excluir la calificacidn del

registrador, como lo demuestra el hecho de que el
legislador la deje expresamente a salvo y modifique solo la
regulacidén del contenido de las inscripciones de hipoteca,
no sus requisitos y efectos, como expresamente afirma su
Exposicién de Motivos. Un resultado que se impone por si
mismo cuando se interpreta el citado precepto tomando en
consideracién los objetivos perseguidos por el legislador
con la reforma y previo un adecuado andlisis del precepto
gque garantice su coherencia tanto con los principios que
rigen nuestro sistema registral «como <con la normativa
especifica gue regula otros aspectos del mercado
hipotecario. Es decir, se hace de él una interpretacidn no
sélo literal, sino también teleoldgica y sistemdtica,
refrendada, en este caso, con especial fuerza, por la
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realidad social en que ha de ser aplicada (articulo 3.1 del
Cdédigo) gque ha experimentado notables cambios en relacidn a
la situacidn que se vivia cuando se promulgd.

En este punto, por supuesto, es necesario partir de la
capital sentencia del Tribunal Supremo de 16 de diciembre
de 2009 (Sala Primera) en la que se consideraron no
inscribibles determinadas cldusulas de vencimiento
anticipado, y por tanto se confirmé la necesidad de
proceder a su calificacidn, pues udUnicamente es posible
excluir la inscripcidén de unas y no otras si previamente se
examinan todas y se suspende o deniega, motivdndolo
oportunamente, la inscripcidén de aquellas que no proceda.
En concordancia con dicha Sentencia y con cita reiterada de
la misma, ya la Resolucidn de este Centro Directivo de 8 de
junio de 2011 habia entendido gque el registrador ha de
calificar la procedencia o no de inscripcidn de las
cldusulas de . vencimiento anticipado conforme a los
criterios de dicha Sentencia, puntualizando las razones en
que se funda en su nota, sin que basten alegaciones
meramente genéricas.

No parece, en efecto, en modo alguno tolerable a la vista
de los dltimos acontecimientos, y por tanto la presente
realidad social, que el contenido legal del derecho de
hipoteca -~y por tanto del crédito garantizado- susceptible
de ser exigido mediante la accidén real hipotecaria, no
guede en la inscripcidn nitidamente delimitado sin
confusiones de ningidn tipo. Es misidén principal del
registro de la propiedad aportar claridad y precisidn a las
relaciones juridicas inscritas no solo en interés de
terceros sino de las mismas partes, sobre todo cuando, como
en este caso, la inscripcidén es constitutiva y por tanto el
contenido de la reclamacidn hipotecaria, también entre
ellas, viene determinado solo por los extremos del titulo
gue se hayan recogido en el asiento (articulo 130 de la
Ley) . En efecto, la accidn hipotecaria entre partes,
incluso a la que se da curso por el procedimiento ordinario
de ejecucidén forzosa, no se confunde con la accidén personal
por el crédito garantizado: Su plazo de prescripcidn es
distinto (articulos 1964 del Cdédigo y 128 de la Ley
Hipotecaria); no se suspende por muerte del deudor o tercer
poseedor, ni definitivamente por el concurso del
propietario (articulos 56 y 57 de la Ley Concursal), ni por
la interposicidén de tercerias que se funden en titulos no
previamente inscritos (articulo 127 in fine de la Ley
Hipotecaria),; tampoco, en fin, es acumulable con otros
ejecutivos no hipotecarios (articulo 555 de 1la Ley de
Enjuiciamiento Civil). Sélo deberian por ello tener
transcendencia registral en materia de hipotecas y por
tanto hacerse constar en el asiento, si son conformes a
ley, las estipulaciones gque fijan las circunstancias de que
pende el ejercicio de la accidén real hipotecaria -como el
plazo o) las causas de vencimiento anticipado-; las
cldusulas, financieras o no, que fijan el contenido
susceptible de reclamacidén hipotecaria; las cuantias que
puede alcanzar ésta por los distintos conceptos asegurados
(junto con las fdrmulas y procedimientos articulados para
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proceder a su determinacidn); y, finalmente, los pactos que
cumplen con aquellos requisitos de cardcter imperativo gue
condicionan su admisibilidad procesal, o determinan los
procedimientos por los que puede ddrsele curso, asi como
las circunstancias y trdmites de cada uno de 'éstos que,
siendo posible segin ley, sean objeto de disposicidén por
las partes. La confusidén -y la hay cuando en un mismo
asiento se mezclan licito e ilicito, obligacidén personal y
sujecidén real, con el consiguiente riesgo para deudor y
tercer poseedor de que el acreedor en el campo
extrajudicial intente hacer pasar una cosa por otra- no
puede perjudicar nunca a guienes no son en ningun modo
responsables de ella (cfr. articulo 1288 del (Cdédigo) y, en
cualquier caso, contraria los principios del sistema (cfr.,
entre otros, sdélo de la ley, articulos 322 y sigulentes,
258, 253, 98, 65, 29, 18, 12 y 9).

Una conclusidén a la gue, por lo demds, hay que llegar
también si nos atenemos a la jurisprudencia comunitaria en
materia de proteccidn de consumidores y usuarios. No hay
gque olvidar el origen comunitario de gran parte de la
normativa espafiola en esta materia y la necesidad de que
las autoridades nacionales realicen una interpretacidn
conforme al Derecho comunitario del ordenamiento nacional,
interpretacidn que el Tribunal de Justicia de la Unidn
Europea ha ampliado a las Directivas. Segin la Sentencia
Von Colson (As. 14/83) y reiterada jurisprudencia posterior
de la Corte de Luxemburgo, en efecto, la obligacidén de los
Estados miembros, derivada de una Directiva, de conseguir
el resultado previsto por la misma, asi como su deber de
adoptar todas las medidas generales o particulares
necesarias para asegurar la ejecucidn de esta obligacidn,
comprende a todas las autoridades de los Estados miembros,
autoridades entre las que deben incluirse tanto notarios
como registradores. La Directiva 93/13/CEE del Consejo, de
5 de abril de 1993, sobre cldusulas abusivas en contratos
celebrados con consumidores - transpuesta mediante Real
Decreto-Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el qgue
se aprueba el Texto Refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios - tal y como ha
puesto de manifiesto la Abogada General en sus conclusiones
al asunto C-40/08, exige expresamente de los Estados
miembros, en interés de los consumidores y de los
competidores profesionales, la disposicidén de instrumentos,
esto es, «medios adecuados y eficaces» para gque cese el uso
de c¢ldusulas abusivas. La Sentencia finalmente dictada por
el Tribunal en este asunto de 6 de octubre de 2009 tan sdélo
entiende que no actia el «principio de efectividad» de la
Directiva en la proteccidn del consumidor cuando se
pretende la ejecucidén forzosa de una resolucidn (en el caso
de autos era un laudo) gue es firme y amparado en la
eficacia de la cosa juzgada, cuando ademds el consumidor no
intervino ni en el procedimiento arbitral ni en el de su
ejecucidn.

En la misma linea, se manifestdé la Corte Comunitaria en
la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unidn Europea
de 4 de junio de 2009 (As. (C-243/08) en qgue la Corte de
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Luxemburgo da respuesta a una cuestidn prejudicial cuyo
objeto era dilucidar si podria interpretarse el articulo
6.1 de la ya mencionada Directiva 93/13, de modo gque la no
vinculacidn del consumidor a una cldusula abusiva
establecida por un profesional no pudiese operar «ipso
ilure», sino 1Unicamente en caso de que el consumidor
impugnase judicialmente con éxito dicha cldusula abusiva.
El Tribunal de Justicia de Luxemburgo resolvid la citada
cuestidén declarando que «el articulo 6, apartado 1, de la
Directiva debe interpretarse en el sentido de que una
cldusula contractual abusiva no vincula al consumidor y
gque, a este respecto, no es necesario que aquél haya
impugnado previamente con éxito tal cldusula».

Ratifica y precisa la Corte de Luxemburgo, en los citados
términos, este criterio en una Sentencia previa de 21 de
noviembre de 2002, Cofidis (C-473/00), en la que declard
que la proteccidn que la Directiva confiere a los
consumidores se extiende a aquellos supuestos en los que el
consumidor haya celebrado con un profesional un contrato en
el gque figure una cldusula abusiva y no invogque el cardcter
abusivo de la citada c¢ldusula bien porque ignore sus
derechos, bien porgque los gastos que acarrea el ejercicio
de una accion ante los tribunales le disuadan de
defenderlos; y en la sentencia de 27 de junio de 2000,

.Océano Grupo Editorial y Salvat Editores (C-240/98), en la

gue subraydé que gqueda excluido que el articulo 6, apartado
1, de la Directiva pueda interpretarse en el sentido de que
el consumidor tUnicamente puede considerar que no estd
vinculado por una cldusula contractual abusiva si ha
presentado una demanda explicita en tal sentido. En el
mismo sentido se pronuncidé también la Sentencia de 26 de
octubre de 2006, Mostaza Claro (C-168/05). De nuevo ha
ratificado el TJUE este criterio en su reciente Sentencia
de 14 de junio de 2012 (asunto C-618/2010, Banco Espafiol de
Crédito), indicando que la depuracidén por el juez de la
cldusula abusiva debia realizarse incluso de oficio.

Esta jurisprudencia de la Corte de Luxemburgo excluye la
posibilidad de entender que la nulidad de pleno derecho de
las c¢ldusulas abusivas que sanciona el articulo 83.1 del
Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre,
requiera de una previa declaracidn judicial, cve: BOE-A-
2013-10699, como pretende el recurrente. La nulidad de
pleno derecho actia «ope legis» o por ministerio de la ley
y, en consecuencia, como ha destacado la doctrina, 1las
cldusulas afectadas por tal nulidad han de tenerse «por no
puestas» tanto en el dmbito judicial como en el
extrajudicial y, en consecuencia, también en el registral.
Por este mismo motiveo, la reciente sentencia del Tribunal
Supremo de 9 de mayo de 2013, en su pardgrafo 123, y en
relacidén con los limites a la autonomia procesal en materia
de cldusulas abusivas, afirma gue no obstante el limite gue
impone la exigencia de que la sentencia sea congruente con
el suplico, «este limite no entra en juego en los supuestos
de nulidad absoluta, ya que en tales casos el Ordenamiento
reacciona e impone a los poderes del Estado rechazar de
oficio su eficacia, de acuerdo con el c¢ldsico principio
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«guod nullum est nullum effectum producit» (lo que es nulo
no produce ninguin efecto), vya gque, como afirma la STS
88/2010, de 10 de marzo, «esa operatividad ipso iure es una
de las caracteristicas de la nulidad absoluta». Por ello,
la nulidad que declara el articulo 83 del Real Decreto
Legislativo 1/2007 respecto de las condiciones generales
abusivas, es una nulidad que declara directamente la misma
ley, vy el mandato legal de «tenerlas por no puestas»
dirigido a todos los funcionarios que aplican la ley, y
entre ellos 1los registradores, no qgueda subordinado a su
previa declaracidn judicial, especialmente cuando se trata
de algunas de las cldusulas incluidas en la 1llamada
doctrinalmente «lista negra», bien por vincular el contrato
a 1la voluntad del predisponerte, bien por limitar 1los
derechos bdsicos del consumidor, bien por su falta de
reciprocidad o por cualguiera otra de las causas que
aparecen expresamente enunciadas en los articulos 85 y
siguientes del citado Texto Refundido, al no requerir una
valoracidn de las circunstancias concurrentes en funcidén de
conceptos juridicos indeterminados. Asi lo ha confirmado la
citada Sentencia de la Audiencia Provincial de Tarragona
(Seccidén Tercera) de 1 de abril de 2011, en la que el
Tribunal 1llega a la conclusidén de qgue «pueden claramente
los Registradores calificar y apreciar como abusiva una
cldusula cuando ésta sea alguna de las tipificadas en los
arts. 85 a 90 TRLCU, gue son las gue no regquieren juicio de
ponderacidn alguno». En consecuencia, 51 no resulta

‘necesaria la previa declaracidn judicial de la nulidad de

la cldusula, en los términos indicados, para que pueda ser
calificada negativamente por el registrador, con mayor
motivo no serd preciso que la eventual sentencia que
declare dicha nulidad conste 1inscrita en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacidn, pues, al margen
de otras consideraciones (el articulo 258.2 de 1la Ley
Hipotecaria no exige dicha inscripcidén, como tampoco la
exige el articulo 18 de la Ley 2/2009, de 31 de enero), tal
exigencia infringiria el reiterado principio de efectividad
de las Directivas europeas en materia de consumidores.

Coherentemente con estos imperativos, la Sala primera del
Tribunal Supremo, en su reciente Sentencia de 16 de
diciembre de 2009 reitera el papel activo del Registrador
en presencia de una cldusula abusiva, al confirmar la
entidad propia de 1la actividad registral respecto de la
judicial, y diferenciar entre no inscribibilidad y nulidad
de una cldusula (fundamento duodécimo). Como ha venido
destacando la doctrina de este Centro a partir de su
Resolucidén de 1 de octubre de 2010 y en las posteriores que
han tratado la materia, la interpretacidén del articulo 12
de la Ley Hipotecaria no puede hacerse de forma aislada
sino mediante su necesaria coordinacidén con otras normas
gque operan en relacidn con el mismo mercado de productos
financieros y que se orientan hacia fines de politica
legislativa propios. De este modo, se deben tener en cuenta
particularmente, en primer lugar,  los principios gue
inspiran la normativa de proteccién de los consumidores y
usuarios, c¢on cardcter general y, singularmente, con la
legislacidén destinada a su defensa en el &mbito concreto



Administracion
de Justicia

RMadrid

LANCHARES: NOTIFICADO 04/09/14

del mercado hipotecario, principios gue aparecen
perfectamente identificados en la Ley 2/2009, de 31 de
marzo, que dentro de su dmbito material de aplicacidn,
desarrolla un conjunto de normas cuya <«ratio» es garantizar
la transparencia del mercado hipotecario, incrementar la
informacidén precontractual y proteger a los wusuarios y
consumidores de productos financieros ofertados en dicho
mercado, y que en su articulo 18.1 reafirma el control de
legalidad de los registradores al disponer que «los
Registradores denegardn la inscripcidén de las escrituras
piblicas del préstamo o crédito con garantia hipotecaria
cuando no cumplan la legalidad vigente. ' muy
especialmente, los reqguisitos previstos en esta Ley».

Por vultimo, resulta necesario tener en cuenta la
oponibilidad frente a terceros de las cldusulas financieras
v de vencimiento anticipado v en consecuencia, la
posibilidad de promover la ejecucidén hipotecaria con base
en dichas cldusulas. Su inscripcidn no sélo vulneraria los
principios rectores del sistema registral espafiol, al
permitirse el acceso al registro de un tipo de cldusulas
carentes de eficacia alguna frente a terceros, sino gue,
ademds, resultaria contraria a lo establecido en el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria y, muy en especial, al
reformado articulo 130 del mismo cuerpo legal. Es de
recordar otra vez que dicho precepto establece que «el
procedimiento de ejecucidn directa contra los bienes
hipotecados sdélo podrd ejercitarse como realizacidn de una
hipoteca inscrita sobre la base de aquellos extremos
contenidos en el titulo que se hayan recogido en el asiento
respectivo». En consecuencia, de estar contenidas en el
asiento de inscripcidn las cldusulas financieras 'y de
vencimiento anticipado, aun de cardcter personal, contra
toda ldégica, podrian legitimar el ejercicio de la accidn
real hipotecaria.

En definitiva, sélo una Iinterpretacidén de los objetivos
especificos del articulo 12 de la Ley Hipotecaria
coordinada y ponderada con la normativa de proteccidén de
consumidores, unida a la posibilidad de apertura de 1Ila
ejecucién real hipotecaria con base en el articulo 130 de
la Ley Hipotecaria y a los imperativos demandados por el
ordenamiento comunitario, permiten definir el dmbito de la
funcidn calificadora del Registrador respecto de las
cldusulas financieras y de vencimiento anticipado a la que
se refiere el pdrrafo segundo del reiterado articulo 12 de
la Ley Hipotecaria. De este modo, dentro de los limites
inherentes a la actividad registral, el registrador podrd
realizar una actividad calificadora de las cldusulas
financieras y de vencimiento anticipado, en virtud de la
cual podrd rechazar la inscripcién de una cldusula, desde
luego cuando su nulidad hubiera sido declarada mediante
resolucidén judicial firme, pero también en aquellos otros
casos en Jlos gque se pretenda el acceso al Registro de
aquellas cldusulas cuyo cardcter abusivo pueda ser
apreciado por el registrador. ‘
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! Una interpretacidén diferente a la que ahora se propone
Adiinistracién supondria, como consecuencia inevitable, la exclusidn de
de Justicia estas cldusulas de las presunciones registrales de validez
del contenido de los asientos sin gque exista ningtn tipo de
base legal para ello, dado gque el articulo 12 de 1la Ley
Hipotecaria no ha variado, claro estd, el articulo 6.3 del
Cédigo Civil. Como seflala el Predambulo de la propila Ley
14/2007 (Ap. VII), «La sentida necesidad de avanzar y
flexibilizar el régimen juridico de las hipotecas, c¢on
requisitos 'y figuras Jjuridicas que acojan las nuevas
demandas, obliga también a todos los operadores gue
intervienen en el proceso formativo de los contratos y de
las garantias reales, especialmente a los Notarios y a los
Registradores de la Propiedad, de manera que como
operadores juridicos, en la redaccidn de los documentos y
en la prdctica de los asientos, entiendan dirigida su labor
en el sentido de orientar y facilitar el acceso al Registro
de los titulos autorizados por los medios legales
existentes, para Jlograr que la propiedad y los derechos
reales sobre ella impuestos queden bajo el amparo del
régimen de publicidad y seguridad juridica preventiva, y
disfruten de sus beneficios, de conformidad, en todo caso,
con las disposiciones legales v reglamentarias que
determinan el contenido propio de la inscripcidn registral,
los regquisitos para su extensidn, y sus efectos». Téngase
en cuenta ademds que, segln reiterada jurisprudencia del
Tribunal de Justicia, «a falta de normativa comunitaria en
la materia, la determinacidn de la regulacidén procesal
destinada a garantizar la salvaguarda de los derechos que
el Derecho comunitario genera en favor de los justiciables
corresponde al ordenamiento juridico interno de cada Estado
miembro en virtud del principio de autonomia procesal de
los Estados miembros, a condicidén, sin embargo, de gue esta

regulacidn (..) no haga imposible en la prdctica o
excesivamente dificil el ejercicio de los derechos
conferidos por el ordenamiento juridico comunitario»
(principio de efectividad) (véanse, al respecto las

sentencias del Tribunal de Justicia en los asuntos C-
168/2005, c-78/98, c-392/04, c-422/04 'y C-40/08). No
resulta exagerado afirmar gue la eliminacidn del control
registral en el dmbito de los contratos de consumo, dmbito
calificado por la propia Jjurisprudencia comunitaria como
«equivalente a las disposiciones nacionales que, en el
ordenamiento juridico interno, tienen rango de normas de
orden ptublico» (As. C-40/08), unido a la posibilidad de
promover la ejecucidén hipotecaria «con base en dichas
cldusulas, atentaria claramente contra esta exigencia.

Finalmente, esta doctrina sostenida por esta Direccidn
General de los Registros y del Notariado en relacidn con la
calificacidn de las cldusulas financieras abusivas segiun la
Directiva 93/13/CE, ha quedado reforzada tras las
Sentencias del Tribunal de Justicia de la Unidn FEuropea de
14 de junio de 2012 y 14 de marzo de 2013, que han
reafirmado el «principio de efectividad» de las Directivas
comunitarias en el sentido antes expuesto.”.

e
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Asumiendo \% aplicando a nuestro caso dichas
consideraciones Jjuridicas y resoluciones citadas, que
recogen con claridad que Notarios y Registradores son
autoridades obligadas a velar por el cumplimiento de
las Directivas comunitarias de consumidores vy, por
tanto, actuar de oficio en los términos del Tribunal de
Justicia de la Unidén Europea, de modo gue, como destaca
la citada RDGN de 13 de septiembre de 2013, dentro de los
limites inherentes a la actividad registral, el registrador
podrd realizar una actividad calificadora de las cldusulas
financieras y de vencimiento anticipado, en virtud de la
cual podrd rechazar la inscripcidén de una cldusula, desde
luego cuando su nulidad hubiera sido declarada mediante
resolucidén judicial firme, pero también en aquellos otros
casos en los que se pretenda el acceso al Registro de
aquellas cldusulas cuyo cardcter abusivo pueda ser
apreciado por el registrador, procede rechazar el
argumento del demandante de que el Registrador se haya
extralimitado en su funcidén calificadora.

SEGUNDO.- Entrando en la segunda cuestidén, esto es,
la legalidad de 1la concreta cléausula gque nos ocupa,
como es de ver en la Clausula 82% de Novacidn, en su
apartado 1, se pacta un interés inicial del 3%, que
variara una vez transcurrido el tercer afio y, a partir
de esa fecha, se aplicard en cada afio sucesivo el tipo
de referencia interbancaria a un afio (Euribor),
referido al segundo mes anterior a la fecha de
indexacidén, transformado en base a los dias de un afio
natural (férmula de transformacidédn: Euribor x 365/360)
e incrementado en 2,50% puntos porcentuales; mas
adelante se dispone: “Tipos méximo y minimo.- No
obstante, las partes acuerdan expresamente que el tipo
de interés aplicable a cada periodo en ningun caso
podrd ser inferior al minimo pactado del 3,00 por
ciento nominal anual ni superior al méximo del 9,00 por
ciento nominal anual”.

Como bien conocen las partes de este 1litigio, 1la
cuestidén ha gquedado en buena parte decidida por 1la
Sentencia del Pleno de la Sala Primera del Tribunal
Supremo de 9 de mayo de 2013, posterior, por tanto, al
momento en que se produce la controvertida calificacién
del Registrador de la Propiedad num. 1 de Torrejdén de
Ardoz.

El pacto de limitacidén de intereses es uno de 1los
mecanismos de cobertura de los riesgos derivados de 1la
variabilidad de los tipos de interés. En principio,
estamos ante un pacto licito, sujeto al principio de
libertad de pacto. Asi lo reconoce la STS de 9 de mayo
de 2013, que hace un amplio andlisis de 1la doctrina
europea, destacando la Directiva 93/13/CEE, y espafiola,
y nos dice que las denominadas “cl&usulas suelo” son,
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en principio véalidas, en los siguientes términos: «256.
Las cldusulas suelo son licitas siempre que su
transparencia permita al consumidor identificar 1la
clédusula como definidora del objeto principal del
contrato y conocer el real reparto de riesgos de 1la
variabilidad de los tipos. Es necesario dque esté
perfectamente informado del comportamiento previsible
del indice de referencia cuando menos a corto plazo, de
tal forma gque cuando el suelo estipulado 1lo haga
previsible, esté informado de que lo estipulado es un
préstamo a interés fijo minimo, en el que las
variaciones del tipo de referencia a la baja
probablemente no repercutirdn o lo hardn de forma
imperceptible en su beneficio. 257. No es preciso dgue
exista equilibrio «econdémico» o equidistancia entre el
tipo inicial fijado y los topes sefialados como suelo y
techo -méxime cuando el recorrido al alza no tiene
limite-. 258. Méas aun, son licitas incluso las
cldusulas suelo gque no coexisten con cléusulas techo vy,
de hecho, la oferta de clausulas suelo y techo, cuando
se hace en un mismo apartado del contrato, constituye
un factor de distorsidén de la informacidén gue se
facilita al consumidor, ya que el techo opera
aparentemente como contraprestacidn o) factor de
equilibrio del suelo. 259. En definitiva, corresponde a
la iniciativa empresarial fijar el interés al due
presta el dinero y disefiar la oferta comercial dentro
de los limites fijados por el legislador, pero también
le corresponde comunicar de forma clara, comprensible y
destacada la oferta. Sin diluir su relevancia mediante
la wubicacidén en cléusulas con profusidén de datos no
siempre faciles de entender para duien carece de
conocimientos especializados -lo gque propicia la idea
de que son irrelevantes y provocan la pérdida de
atencidén-. Sin perjuicio, claro estd, de complementarla
con aquellos que permitan el control de su ejecucidn
cuando sea preciso».

Por consiguiente, el Alto Tribunal considera que
tales pactos son, en principio, admisibles y 1licitas
siempre que su transparencia permita al ‘consumidor
identificar la <cldusula como definidora del objeto
principal del contrato y conocer el real reparto de
riesgos de la variabilidad de los tipos. Partiendo de
tal premisa, la sentencia citada dispone asimismo que
no es preciso gue exista equilibrio econdémico o
equidistancia entre el tipo inicial fijado y los topes
sefialados como suelo \% techo, maxime cuando el
recorrido al alza no tiene limite, afiadiendo gque podria
ser licita la <cléusula suelo gque no coexisten con
cldusula techo vy, de hecho, la oferta de cldusulas
suelo y techo, cuando se hace en un mismo apartado del
contrato, constituye un factor de distorsidén de 1la
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informacidén gue se facilita al consumidor, vya dque el
techo opera aparentemente como contraprestaciédn o}
factor de equilibrio del suelo. En definitiva, el Alto
Tribunal considera gque cléausula suelo, al referirse al
objeto principal del contrato -aunque no elemento
esencial-, tiene que cumplir con las obligaciones de
transparencia, pero no necesariamente tiene que figurar
una cldusula techo como factor de equilibrio.

Conforme a la sentencia que analizamos, las clausulas
suelo, como definitorias del objeto el contrato, solo
pueden dar lugar al control de la abusividad si no
superan el control de transparencia o el de claridad
exigibles en las mismas, si bien, solo en el caso de
contratacidén con consumidores y usuarios, y seflala dgue
en el Derecho nacional, tanto si el contrato se
suscribe entre empresarios y profesionales como si se
celebra <con consumidores, las condiciones generales
pueden ser objeto de control por la via de su
incorporacidén, a tenor de lo dispuesto en los articulos

5.5 LCGC =-"“[1l]a redaccidén de las cldusulas generales
deberd ajustarse a los <criterios de transparencia,
claridad, concrecidén 'y sencillez”-, 7 L.CGC -"“"Injo

qgquedarédn incorporadas al contrato las siguientes
condiciones generales: a) Las que el adherente no haya
tenido oportunidad real de conocer de manera completa
al tiempo de la celebracidén del contrato [..]; b) Las
que sean ilegibles, ambiguas, oscuras e
incomprensibles.”.

Se establece, ademds, que el control de transparencia
de las clausulas no negociadas, en contratos suscritos
con consumidores, incluye el control  de
comprensibilidad real de su importancia en el
desarrollo razonable del contrato. Concretédndolo en:

a) Falta informacidédn suficientemente clara de dgue se
trata de un elemento definitorio del objeto principal
del contrato.

b) Se insertan de forma conjunta con las clausulas
techo y como aparente contraprestacién de las mismas.

c) No existen simulaciones de escenarios diversos
relacionados con el comportamiento razonablemente
previsible del tipo de interés en el momento de
contratar.

d) No hay informacidén previa clara y comprensible
sobre el coste comparativo con otras modalidades de
préstamo de la propia entidad -caso de existir- o
advertencia de que al concreto perfil de cliente no se
le ofertan las mismas.

e) Se ubican entre una abrumadora cantidad de datos
entre los que gquedan enmascaradas y que diluyen 1la
atencidén - del consumidor (apreciado en la sentencia
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09/05/2013, en el caso de las clausulas analizadas que
utiliza el BBVA).

Por —ultimo, se termina sefialando que el supuesto de
una clausula “clara vy comprensible en los términos
expuestos no supone que sea equilibrada y que beneficie
al consumidor”. Lo que supone dque, si se refiere a

~cléausulas que describen o definen el objeto principal

del contrato en los términos expuestos, no.cabe control
de abusividad -este control si es posible en el caso de
cldusulas claras y comprensibles gque no se refieren al
objeto principal del contrato-. De forma correlativa,
la falta de transparencia no supone necesariamente gque
sean desequilibradas \% que el desequilibrio sea
importante en perjuicio del consumidor. Por lo que es
evidente que se deberd estar al caso concreto.

Asi, para considerar abusivas las cléusulas, son
requisitos:

a) Que se trate de condiciones generales
predispuestas y destinadas a ser impuestas en
pluralidad de contratos, sin negociarse de forma
individualizada. '

b) Que en contra de exigencias de la buena fe causen
un desequilibrio importante en los derechos \%
obligaciones derivados del contrato.

c) Que el desequilibrio perjudique al consumidor -
dejando fuera al profesional o empresario-.

Y precisa que, como regla el enjuiciamiento del
cardcter eventualmente abusivo de una cléusula, debe
referirse al momento en el gue se suscribe el contrato
y teniendo en cuenta todas 1las circunstancias que
concurren en su celebracidén y las demds clausulas del
mismo, de conformidad con lo que dispone el art. 4.1 de
la Directiva 93/13 “/[..] el cardcter abusivo de una
cldusula contractual se apreciard [..] considerando, en
el momento de la celebracidn del mismo, todas las
circunstancias que concurran en su celebracidn, asi
como todas las demds cldusulas del contrato, o de otro
contrato del que dependa” (en este sentido SSTJUE antes
citadas Pannon GSM, apartado 39, y VB Pénzigyi Lizing,
apartado 42, Banif Plus Bank, apartado 40 y Aziz,
apartado 71). :

El Tribunal Supremo, partiendo de la inexistencia de
normativa que determine cuando existe desequilibrio
entre las partes de un contrato como este en el que la
reciprocidad se proyecta en la ejecucidén del contrato
(tampoco en el caso de contratos bilaterales con
obligaciones reciprocas), declara que el desequilibrio
puede manifestarse en la propia oferta desequilibrada,
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en la fase genética o en la ejecucidédn del contrato, o
en ambos momentos (las SSTS 663/2010, de 4 de
noviembre, RC 982/2007; y 861/2010, de 29 de diciembre,
RC. 1074/2007, mantuvieron la posibilidad de cléusulas
abusivas precisamente en contratos de préstamo).

Por consiguiente, con carédcter previo al control del
cardcter abusivo de la clausula habrd gque determinar si
la clausula es clara Y comprensible y ademéas
equilibrada.

En nuestro caso, partiendo de lo anteriormente
establecido con relacidén a la clausula suelo, no se
aprecia la existencia de informacidén suficientemente
clara de gue 1la misma es elemento definitorio del
objeto principal del —contrato, lo gque ademés se
dificulta por su inclusiédn entre tan abundantes
previsiones contractuales y, en concreto, en el seno de
la clé&usula octava, apartado 1, tras fijar el interés
remuneratorio, seflalar la revisidén del interés al alza
o a la baja y fijar los ajustes de intereses y el
indice de referencia, para después establecer las tasas
de bonificacidén y bonificacidén méxima, condiciones para
la aplicacidén pérdida de las tasas de bonificacidén, vy
los indices sustitutivos; después de ello, se fijan los
tipos méximos y minimos de interés, para continuar
estableciendo el instrumento de cobertura del tipo de
interés, cdlculo de las liquidaciones y descripcién de
los tipos de referencia. Por uGltimo, y alin en la misma

~clausula, se fija el interés moratorio. Lo sefiala el

paragrafo 212 de la tantas veces citada STS de 9 de
mayo de 2013 cuando expresa que estas previsiones “No
pueden estar enmascaradas entre informaciones
abrumadoramente exhaustivas que, en definitiva,
dificultan su identificacidén y proyectan sombras sobre
lo que considerado aisladamente seria claro”. Tampoco
se aprecia, de lo expuesto, que el cliente realmente
percibiera gque ésta era wuna cldusula gque define el
objeto principal del contrato “..que 1incide o puede
incidir en el contenido de su obligacién de pago vy
tener un conocimiento real y razonablemente completo de
cbmo juega o puede Jjugar en la economia del contrato”
(pardgrafo 213 de la sentencia citada).

Dicha clausula suelo se inserta de forma conjunta con
la cléusula techo y como aparente contraprestacidén de
la misma. Tampoco existen simulaciones de escenarios
diversos relacionados con el comportamiento
razonablemente previsible del tipo de interés en el
momento de contratar, gque hubiera permitido a los
cooperativistas gue suscriben los préstamos una
compresidn de los que contrataban, ni de otras
modalidades de préstamo de la propia entidad -caso de
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existir- o advertencia de gque al concreto perfil de
cliente no se le ofertan las mismas, que 1les hubiera
permitido realizar una comparativa sobre el esfuerzo
econdémico que la misma supone. Por ultimo, se ha de
remarcar, como también lo hace el Tribunal Supremo en
la sentencia de 9 de mayo de 2013, gque esta clausula
suelo no solo no es clara y poco comprensible por 1lo
anteriormente sefialado, sino gue ademds se ubica entre
una abrumadora cantidad de datos entre los gque guedan
enmascaradas y dque diluyen la atencidén del consumidor
sin que puede 1llegar a entender lo relevante de la
misma.

Una vez determinado que la mencionada clausula no es
clara Yy por tanto, esté viciada de falta de
transparencia, procede el control de su posible
cardcter abusivo, conforme a los parédmetros exigidos
por el art. 8.1.2 LCGC, en relacidédn al art. 82.1 y 82.3
TRLCU.

En el caso gdgue se examina, la clausula techo se
encuentra fijada en un 9% anual y la suelo en el 3%
anual, cuando el interés legal del dinero se encuentra,
actualmente, en el 4%, y siendo ese mismo tipo el
aplicable en el afio 2012 cuando se suscribe la
escritura que nos ocupa. El interés legal en Espafia se
ha situado desde el afio 2000 en tasas de entre el 4 vy
el 5%, excepcidn hecha del minimo descenso del afio 2004
(3,75%) y los ligeros repuntes de los afios 2001, 2008 vy
primer trimestre de 2009 (5,50%), mientras que el
euribor en esos mismos afilos se situaba notablemente por
debajo de aquél (a excepcidén de los afios 2007-2008: de
octubre de 2008 a octubre de 2009 bajé de 5,24% a
1,24%) hasta 1llegar al 0,5% actual. Si tenemos en
cuenta gque en diciembre de 2012, cuando se otorga la
escritura, el Euribor se encontraba en el 0,549% vy a
ese porcentaje le afiadimos el diferencial del 2,50%, el
interés gque acepta pagar el prestatario durante 1los
tres primeros afios del contrato es practicamente el
mismo que se establece como suelo, mientras que la
diferencia con el techo, 9%, es del 6%. Con lo que, aun
cuando el tipo bajara, el cliente no se beneficiaria de
esta bajada, mientras dgque el techo se manifiesta de
improbable aplicacidén y por tanto tampoco le beneficia,
y no es previsible que la entidad financiera se viera
limitada en sus beneficios por el techo fijado
mientras, si se ve beneficiado del suelo ante una
minima bajada de los tipos. La desproporcidn, en
evidente perjuicio del particular, es notoria, pues sin
posibilidad de fluctuacidén hacia abajo, opera el limite
que perjudica al particular, y es preciso gque flucttue
nada menos gque en un 6% para Jque perjudique al
prestamista. :
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No se trata, por tanto, de un desequilibrio derivado
de la relacidén del suelo del interés predispuesto con
el techo, pues como antes ya indicamos, dice en
relacién a ello la STS de 9 de mayo de 2013 gue "no es
preciso gue exista equilibrio "econdmico" o
equidistancia entre el tipo inicial fijado y los topes
seflalados como suelo 'y techo". Para valorar el
equilibrio de las clédusulas suelo no transparentes,
debe atenderse "... al real reparto de riesgos de la

-variabilidad de los tipos en abstracto" y en el caso,

como se acaba de exponer, con los indices establecidos,
el préstamo nacidé determinado a gquedar en su nivel
inferior como fijo y sdbélo variable a su alza. Y en ello
hay desequilibrio porqgue si bien el futuro a
medio/largo plazo resulta imprevisible, en la realidad,
los riesgos de oscilacidén del tipo minimo de referencia
dan cobertura exclusivamente a los riesgos que para la
entidad crediticia pudieran tener las oscilaciones a la
baja y frustran las expectativas del consumidor de
abaratamiento del <crédito como consecuencia de la
minoracién del tipo de interés pactado como "variable".
Al entrar en juego una cldusula suelo previsible para
el empresario, convierte el tipo nominalmente variable
al alza y a la baja, en fijo a la baja y variable
exclusivamente al alza.

En consecuencia, hay en la cléausula, no transparente
gque nos ocupa, un desequilibrio contrario a las
exigencias de la buena fe en perjuicio del prestatario,
lo gque la STS de 9 de mayo de 2013 califica de
desequilibrio abstracto en el reparto de riesgos.

Por Gltimo, hay que destacar gue la .mencionada
clausula es 1impuesta, considerdndose asi cuando el
consumidor no puede influir en su supresidén o en su
contenido, de tal forma gque o se adhiere y consiente
contratar con dicha <clausula o debe renunciar a
contratar (STS 9 de mayo de 2013). Se +trata de una
cldusula gque se incorpora en todas las escrituras que
obran en estas actuaciones y estdn predispuestas porque
su redaccidén es la misma en todas ellas. Se ha impuesto
su inclusidn para la novacién del préstamo Y
finalmente, se aplica a una generalidad de contratos,
como evidencia el que afecte a todos los aportados.

TERCERO.- Conforme a lo expuesto, procede desestimar
la demanda. Sin gque haya lugar a pronunciamiento sobre
la peticidén del Sr. Registrador de la Propiedad,

deducida en el acto de la vista, de que se declare 1la
nulidad de la clausula, conforme a lo previsto en el
art. 438.1 L.E.C.
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LANCHARES: NOTIFICADO 04/09/14

CUARTO.~- Las costas de este procedimiento atendiendo
al criterio de vencimiento establecido en el apartado 1
del Art. 394 Ley de Enjuiciamiento Civil, se imponen a
la parte actora.

Vistos los preceptos legales citados y demas de aplicacién
FALLO

Debo desestimar y desestimo la demanda presentada por
el Procurador ANTONIO BARREIRO-MEIRO BARBERO, en nombre
y representacidn de BANCO GRUPO CAJATRES S.A,
representada por el Procurador D. ANTONIO BARREIRO-
MEIRO BARBERO, <contra la <calificacidén negativa del
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD NUM. 1 DE TORREJON DE ARDOZ
de fecha marzo de 2013, que se confirma. Con imposicidn
al demandante de las costas causadas.

Contra el presente Auto cabe interponer recurso de
apelacién ante la Magistrada Juez de este Juzgado
dentro de los veinte dias siguientes a la notificaciédén

del mismo, y ello de conformidad con lo dispuesto en la

Ley establecido en el articulo 458.1 de 1la Ley de
Enjuiciamiento Civil. Asimismo se indica la necesidad
de constitucidén de depdsito de CINCUENTA EUROS (50700
euros), en la cuenta de Depdsitos y Consignaciones de
éste Juzgado, abierta con el n° 5066 de 1la Entidad

Banesto, especificando la resolucidén a la gque se
refiere el recurso y acompafiando copila del resguardo
acreditativo del mismo con el escrito de
interposicidén, sin cuyo requisito no se dard tréamite al
recurso. (Todo ello de conformidad con lo dispuesto en
la Disposicidén Adicional 15% de la L. O. 1/2009 de 3

de Noviembre gque modifica la LOPJ 6/1985 de 1 de
Julio) .

Asi por ésta mi sentencia de la que se unird testimonio a las
actuaciones, lo pronuncio, mando y firmo. :



