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2. Importancia del interés en juego en los préstamos hipetecarios de viviendu; 3. Ven-
tajas e inconvenicntes de los contratos por adhesién en préstamos hipotecarios;
4. Regulacién minuciose y necesidad de transparencia: 4.1, Qtras funciones de la
transparencin en el sector financiero; 4.2, La violacién de la normativa sectorial
bancaria como evidencia de la no incorporacién de la cléusula,—II. LA NORMATIVA
SECTORIAL BANCARIA: 1. Generalidades; 2. La normativa sectorial bancaria v los prés-
tamos hipotecarios; 3. Los origenes de la regulacién protectora en el sector financiero;
4. La naturalesa de le normativa sectorial bancaria: 4.1, Finalidades de la normativa
sectorial bancaria; 4.2. La doctrina controvertida: 4.2.1. Superacion de ln dicotomia
eficacia juridico-privada-eficacia administrativa: 4.2.1.1. La normativa sectorial banca-
ria como limite a la nutonomia de la voluntad; 4.2.1.2, La normativa sectorinl bancaria
como indice de la diligencia de la entidad de crédito: 4.2.1.2.1. La diligencia profesional
de la entidad de crédite; 4.2.1.3. La sujecidn a la normativa sectorial hbancarin como
garantia o presuncién de equilibrio: el apartade 18.* de la disposicién adicional prime-
ra de la LGDCU; 4.2.1.4. Fl recurso a la LGDCU a través del articulo 73 4.2.1.5. El
supuesto de hecho de Ia abusividad: normaliva sectorial bancaria como médulo de abu-
sividad: 4.2.1.5.1. La naturaleza peculiar de la norma prohibitiva de las clausulas abu-
sivas, 4.2.1.5.2. La LGDCU es la norma civil aplicable en case de contravencién de la
normativa scetorinl bancaria, 4.2.1.5.3. Un ejerplo de cémo la normativa sectorial ban-
carin actuaba como médulo de abusividad, 4.2.1.5.4. La normativa soctorial hanearia
come modelo de regulacién razonable y equilibrada; 5. Contenido de lu normativa sec-
torial bancaria: 5.1. Coste efectivo del erédito y tasa anual equivalente: 5.1.1. El cam-
Dbio en as formas juridieas correspondiente al cambio en las relaciones econdmicas;
5 1.9, Intoréds ve. coste efectivo del crédito; 5.1.3. El coste clective del erédito en la
Directiva 87/102/CEE y en la normative scctorial bancaria.—II1. ABUSIVIDAD EN CASOS
CONCRETOS: 1. Falta de expresién o determinacion del coste efectivo: nulided parciel:
1.1 El interés como elemento esencial del contrato: ineficacia parcial e inlegracidm;
1.2. Inscripeidn parcial y facultades integradorne del registrador; 2. Feculiades uni-
laterales de modificacion; 2.L Facultades de resolucién unilateral; 2.2, Modificacién
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unilateral en beneficio del cliente; 2.3. L reserva de facultades unilaterales de reso—
lucién bajo Ia formna de obligacién modal: 2.3.1. Carencia de equivalente pecuniario y

plus de beneficio; 2.3.2. Autonomia de Ia ntad y obligaciones - ™ los en cl présta-
mo hipotecario frente al consumidor eur 1 2.3.3. Algunos supuestos de cousas de
vencimiento anticipado que no tienen acce | Registro de la propiedad: 2.3.3.1. Cléu-
sulas solvatoring; 2.3.3.2. Vencimiento ani rdo por inseripeién fuera de cierto plazo;

3. Clausulas de interés variable: 3.1. Fun ento economico de la admisibilidad de
la cliusula de interés variable; 3.2.‘Estruclura de la clausula de interés variable en
los préstamos hipotecarios: 3.2.1. Indice referencia; 3.2.2. Diferencial constante;
3.2.3. Expresién del médulo vigente de interés ol inicio del préstamo v TAE; 3.2.4.
Facultad de resolucion a favor del prestata en la eldusula de interés .uriable: 3.2.4.1.
Beneficio del plazo y desistimiento ad nutum, 3.2.4.2. Compensacidn por desistimiento
ad nutum y plazo de gracin, 3.2.4.3. Asimetria de posiciones contractuales, 3.2.4.4.
Plazo de develucién cn caso de desistimiento v caso fortuito, 3.2.4.5. Naturaleza de la
facultad de extineién anticipada per alza del tpo de interés variable; 3.2.5.
Comunicacion de ln modificacion del tipe de interés; 3.2.6. Comunicacién de la modifi-
cacign de comisiones; 3.3. Otras cliusulas relativas a la variacién del tipo de interés;
4. Garantias desproporcionadas y contratos ligados: 4.1. La desproporcidn; 4.2,
Ejemplos de desproporciém: suscripeion de un seguro; 4.3. Matizaciones; 4.4. La
impuosicidn de un seguro y los contratos ligados: 4.4.1. Libertad de oferta; 4.4.2.
Actitud restrictiva de la jurisprudencia norteamericana; 4.4.3. Condiciones de ndmisi-
bilidad de los contratos ligados; 4.4.4. La compensacion de la cldusula perjudicial o limi-
tativa; 5. El apartado 24.": incrementos de precio enmascarados en servieios ficticios:
5.1. La comisién de apertura: requisitos; 6, Cléusulas penales excesivas: 6.1. Altos
intereses moratorios: 6.1.1. Desplazamiento de Ia cargn de In prueba; 6.2. Tipos de
interés por descubiertos en cuents corriente; 6.3. Acumulacién de cliusulas penales;
7. Restriccion de las facultades de compensacisn; 8. Restriccion de lus facultades de
consignacion; 9. Clausulas de distribucion de gastos documentales: 9.1. Gastos mota-
riales, de geslién y registrales; 9.2. Gastos procesales; 10. Repercusién de errores;
11. La clausula de los 360 dias: 12. Otros casos.

I. INTRODUCCION

Los préstamos con garantia hipotecaria concedidos por las
entidades de crédito, revisten, en la inmensa mayoria de los
casos, la forma de contratos por adhesién. Al respecto, existe
una abundante jurisprudencia de la Direccion Gencral de los
Registros y del Notariado (DGRN en adelante) y una abun-
dante literatura juridica sobre la inscribilidad o no inscribi-
lidad de determinadas clausulas de tales contratos, que se
funda unas veces en criterios especificos de la disciplina hipo-
tecaria, como la necesidad de claridad para perjudicar a ter-
cero, y otras veces reciben los criterios y principios propios de
la contratacién mediante condiciones generales.
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do como una importante herramienta de proteccién del clien-
te bancario; pero también juega con especial intensidad en
sede de contratos por adhesién, de los que los préstamos con
garantia hipotecaria son una modalidad destacada en el ambi-
to de la financiacién de la necesidad de vivienda.

Las coincidencias de régimen en este punto destacan con
relacién al llamade principio de especialidad o determinacién
hipotecaria, que en orden a la proteccién del tercero, exige un
especial cuidado en la redaccién de los documentos que pre-
tencen su acceso al Registro de la propiedad, de suerte, que,
en todo caso se persigue que los pronunciamientos registrales
sean claros y de significado inequivoco, lo que no es tarea ficil
en una materia tan compleja como los préstamos hipotecarios
dirigidos a la financiacién de la vivienda.

Como reflejo de la importancia que la claridad de los tér-
minos conlractuales reviste para el acceso del titulo que los
contiene al Registro de la propiedad, diremos, que a diferen-
cia de lo que ocurre en la contratacién no inmobiliaria, en la
contratacién que pretende su acceso al Registro de la propie-
dad no rige (2) la abstraccién causal que con caracter general
autoriza el articulo 1277 del Codigo civil. Al mismo resultado
se llega, interpretando la exigencia de claridad y concrecién
de los articulos 5.5 y 7 b) de la Ley sobre Condiciones Gene-
rales de la Contratacién (LCGC en adelante} y 10.1 a) de la
Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios
(LGDCU en adelante), ;qué modo mds sencillo y concreto de
determinar el completo régimen del contrato, con extremo
ahorro de energia, sino llamar al contrate, en el contrato mis-
mo, por su nombre: venta, hipoteca o arrendamiento?

Con mucha frecuencia, si el profesional pretende introdu-
cir estipulaciones limitativas para el adherente, se exige que
las mismas consten expresamente en el contrato, ello supone
una derogacién parcial del articulo 1107 del Cédigo civil, que
con cardcter general, admite la vigencia de aquellas limitacio-

(2) Castro Y Bravo, F. de, El negocio juridice, Civitas, Madrid, 1991, reimpresién de
la segunda tirada de la edicién eriginal publicada en 1971, pdg. 236.

El nimero 5 del articulo 5 de ln LGCL ha sido renumerado por ¢l artieuls 99 de la Ley
24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Soeial {RBOE
31 de diciembre). Su contenido literal se corresponde con el anterior nimers 4 del mismo
arliculo.
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No es nuestro propésito el estudiar exhaustivamente aque-
lla doctrina y jurisprudencia, sino destacar de entre aquellas
decisiones y supuestos, aquéllos en los que se pone de relieve la
conexién entre la disciplina del Registro de la propiedad y la de
los contratos por adhesién, de forma, que el problema quede
enfocado desde la perspectiva propia de la contratacién con
condiciones generales y de la proteccién del contratante débil.

1. Registro de la propiedad vy controles especiales en los con-
tratos por adhesién

Al confrontar el estudio de los contratos por adhesién y sus
especiales técnicas de proteccién del contratante débil, con la
inscripcién de los préstamos con garantia hipotecaria, desta-
can con especial relieve las coincidencias de dos campos pro-
pios de cada una de las disciplinas estudiadas, de un lado, y
por lo que se refiere a los contratos por adhesion, el principio
de transparencia en orden a la incorporacién de las condicio-
nes gencrales al contrato, y de otro, al principio de determina-
cién hipotecaria. Ambos principios tienen un significado pecu-
liar en cada una de sus disciplinas, pero de la comparacién de
su juego, vendran a resultar importantes coincidencias.

1.1. Proteccion del tercero a través de la transparencia

El principio de buena fe, es a juzgar por la “Comunicacién
de la Comisién al Consejo y al Parlamento Europco sobre
Derecho contractual europeo” (1}, un principio comin de De-
recho europeo, y su préximo, el principio de transparencia,
es, a su vez, un principio general del Derecho de proteccién de
los consumidores, teniendo ambos un juego especial tanto en
el terreno del crédito para la adquisicién de vivienda como en
el de los contratos por adhesién.

El principio de transparencia juega con especial intensidad
en el 4ambito de la contrataciéon bancaria, donde se ha estima-

(1} Para estimular un verdadero dehnte sobre el derecho contractual europeo, la
Comisién ha publicado la “Comunicacién de In Comisién al Consejo y al Parlamento Europeo
sobre Derecho contractunl europeo™ en la siguiente direccién del sitio web «Europa» de In
Comisién hitp:fleyropa.eu.int/comm/oft/mrcen/index es.him, en cuya pag. 55 se recoge esa

earacterizacion de los principios indicados.
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