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INTRODUCCION

Partiendo de que es imposible abordar todos los problemas de
una figura tan compleja como el crédito hipotecario en una tnica
monografia, nos cefiimos a destacar algunas cuestiones que por su
persistencia (condiciones generales de los préstamos hipotecarios),
utilidad (realizacién del valor del bien hipotecado) o actualidad (cos-
te econdémico y proteccidn de los derechos de la intimidad) mere-
cen una mencion aparte. La sistemdtica a seguir para su andlisis
atiende a los dos momentos clave de todo crédito hipotecario: su
nacimiento y su fin. El uno porque es determinante de su existen-
cia y contenido. El otro porque pone en funcionamiento toda la ma-
quinaria procedimental dirigida al cobro del crédito garantizado.

En torno a la temdtica seleccionada se abordan cuestiones de
gran interés, como la falta de claridad de las escrituras que han pa-
sado a ser un conglomerado de datos juridicos, hipotecarios y, sobre
todo, contables. Esta oscuridad es debido a la ausencia de voluntad
de una de las partes a la hora de negociar este contrato con garantia
hipotecaria. Estamos inmersos, dice CAZORLA PRIETO, en la socie-
dad de consumo, en que los bienes estdn, cada vez mds, en manos
de las grandes sociedades que desde sus posiciones privilegiadas im-
ponen su ley, formalizando sus relaciones juridicas por la via del
contrato de adhesion, la indefension del consumidor y los abusos co-
metidos con €l han llegado asi a situaciones insospechables .

! La Directiva 87/102/CEE, de 22 de diciembre de 1986, relativa a la aproxi-
macién de las disposiciones legales, reglamentarias y administrativas en materia de
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La refundicién de la legislacion de consumo y la reforma del
mercado hipotecario han prestado atencién, como no podia ser de
otra manera, a esta problematica contractual marcandose como ob-
jetivo la modernizacién del régimen de proteccién mediante la bus-
queda de la transparencia. A ambas disposiciones, al RDL 1/2007
de 16 de noviembre y a la Ley 41/2007 de 7 de diciembre, nos re-
ferimos a lo largo del presente estudio.

Los contratos de crédito hipotecario quedan sometidos a la le-
gislacion especial sobre condiciones generales de la contratacién y
de defensa del consumidor, siempre que las condiciones redactadas
por el profesional sean incorporadas a una pluralidad de contratos,
aceptadas sin que exista negociacion y el destino de lo prestado o
del crédito disponible sea ajeno a la actividad pro fesional. El ca-
racter abusivo de una garantia vendra dado por su caricter no pro-
porcional al riesgo asumido, atendidas todas las circunstancias que
rodean al contrato.

Abordamos los criterios generales para determinar la abusi-
vidad de una condicién. No nos centramos en la catalogacién de
cldusulas, sino que vamos mds alld fijando pardmetros que per-
mitan evaluar cualquier condicién o pacto. Este examen es desde
una perspectia civil, sin entrar en cuestiones fiscales o mercan-
tiles.

Hay que tener presente que la legislacién de consumo ha in-
troducido reformas en la legislacion hipotecaria aumentando la in-
formacidn y el asesoramiento que Notarios y Registradores deben
dispensar acerca del cumplimiento de la ley, control y conoci-
miento del contenido de las condiciones generales y de los medios
mds adecuados para la consecucion del fin perseguido por el inte-
resado.

La accesibilidad de las escrituras depende de la redaccién de sus
cldusulas pero también de la info rmacién que in situ facilite el No-

crédito al consumo (DOCE nim. L 42, de 12 de febrero de 1987), establecia entre
sus objetivos: a) Proteccion al consumidor frente a los abusos del prestamista (que
puede ser una entidad crediticia o un comerciante) y, b) armonizar las condiciones
generales de los Estados miembros, a fin de unificar y facilitar la obtencion de cré-
dito por parte del consumidor en un Estado distinto del suyo. Si bien es cierto que
los créditos al consumo no suelen ser avalados con hipoteca, sus normas valdrian
como orientadoras en la protecciéon del consumidor.
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tario. Es decir, hay que buscar una clara redaccion e interpretacion
fiel, y no meramente semadntica, de lo que alli se refleja. Este tra-
bajo, lejos de recoger una critica al papel del Notariado, lo que hace
es potenciar su intervencién gracias a su faceta informadora y ase-
sora.

Por consiguiente, en el control extrajudicial de las condiciones
abusivas destaca el papel del Notario, proximo a las partes y a la re-
daccion del documento publico, convirtiéndose en un elemento més
de la proteccién del consumidor. Controla la legalidad, asesora téc-
nicamente sobre el contrato que se celebra y garantiza el grado de
conocimiento y consentimiento vdlido sobre el negocio. La infor-
macién que suministra el Registrador va dirigida a posibilitar la ins-
cripcién del dominio o del derecho real. El Notario atiende al do-
cumento en todo su conjunto técnico-juridico para explorar el interés
y voluntad de los sujetos, aspectos que no puede valorar el Regis-
trador de la Propiedad.

No obstante, las reformas legales no le otorgan nuevos poderes
al Registrador para consolidar la proteccion del prestatario suscrip-
tor de un contrato de crédito hipotecario. Su control alcanza a la ca-
lificacién de la escritura publica, para que a través de los principios
de determinacién y legalidad aprecie la buena fe y el equilibrio de
las prestaciones. El Registrador puede apreciar las bases concep-
tuales de una cldusula abusiva pero no es competente para valorar
su nulidad, ya que desconoce las particularidades del servicio o del
bien que se contrata, ni puede reintegrar el contenido del contrato
para suplir la ausencia de la estipulacidon sancionada. Las medidas
que puede adoptar consisten en denegar la inscripcion de la cldusu-
la cuando ha sido declarada nula judicialmente o cuando asi la con-
sidera la Ley, siempre que no afecte a la integridad del contrato,
conceder un plazo para la subsanacién del defecto o declarar su ili-
citud, nunca la nulidad del pacto.

La calificacion registral permite depurar las escrituras publicas
que acceden al Registro asi como evaluar el interés de terceros en
obtener informacidn registral. Esto nos lleva a analizar los distintos
puntos de conexidn entre la normativa registral y el dere cho a la pro-
teccion de datos para confirmar la suficiente proteccién de la pri-
vacidad que dispensa el Registro de la Propiedad ain después de la
informatizacién de sus archivos y alertar del peligro que implica el



16 Rosa M. Anguita Rios

acceso sin intermediacién que autoriza la Ley a autoridades, em-
pleados o funcionarios publicos que actien por razén de su oficio
o cargo, de quienes se presume el interés en ave riguar el estado de
los bienes inmuebles o dere chos reales inscritos.

Los avances de la informdtica y la existencia de empresas es-
pecializadas en la comercializacién de datos personales han trasla-
dado un problema més al Registro respecto a la limitacién de la in-
formacidnregistral en aras del derecho a la intimidad. El que consulta
el Registro accede a la situacién patrimonial o econémica del titu-
lar, pero también a una info rmacién algo mds sensible pertenecien-
te a la esfera de la intimidad. Datos de la esfera intima y privada de
las personas fisicas o juridicas que se ponen al descubierto ante ter-
ceros extrafios, ante personas distintas a las que se ha depositado y
confado dicha informacidn.

Asi pues, destaca la importancia de la publicidad registral y el
derecho a la intimidad debido al desarrollo tecnolégico de los Re-
gistros de la Propiedad, la relevancia del contenido inmobiliario pu-
blicado y el aumento de la titulacién del crédito y la propiedad ur-
bana. El derecho fundamental a la intimidad y el valor constitucional
de seguridad juridica quedan entremezclados en la labor del Regis-
trador compelido a facilitar una informacién clara y veraz de lo ano-
tado en los libros, proteger la intimidad del titular registral y per-
mitir al tercero el acceso al contenido registral de los derechos
inscritos.

Tras su andlisis podremos concluir que no son necesarios otros
mecanismos que los facilitados por el Registrador para proteger la
intimidad del titular registral. El consentimiento del titular del de-
recho Unicamente se requiere para aquello que escapa a la finali-
dad del Registro y, por ende, de la autoridad del Registrador. El
interesado tiene que acreditar que tiene un interés legitimo de acuer-
do con el sentido y funcién de la institucién registral, que valora-
r4 este funcionario publico y archivard durante un periodo de tres
afios.

Con relativa frecuencia el valor inicial que se le otorga al in-
mueble deja mucho que desear llegado el momento de su realiza-
cién: unas veces porque la subasta no es el medio ideal para man-
tenerlo, y otras porque durante el largo periodo de vida del crédito
hipotecario resulta dificil mantener la finca en su integridad mate-
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rial y abstracta, con un equilibrado rendimiento productivo y sin
gravdmenes que empeoren ain mds la situacién de la finca frente a
terceros adjudicatarios. Por estos motivos nos ocupamos de esa fase
de ejecucién manteniendo el criterio inicial de andlisis de todas aque-
llas cuestiones que rodean el comienzo y el fin del crédito hipote-
cario.

Tomamos en consideracién la realizaciéon de valor, pues siem-
pre se ha considerado como asignatura pendiente, perfilando los nue-
vos sistemas que recoge la Ley dirigidos, segin la intencién del le-
gislador, a agilizar las ejecuciones judiciales, atender de forma maés
satisfactoria los intereses de acreedores y deudores, intentando lle-
gar al mayor nimero posible de personas. No obstante, la subasta
judicial sigue siendo la via preferente del ejecutante y del ejecuta-
do consecuencia de su nueva regulaciéon y de la desconfianza que
aun levantan los nuevos sistemas.

La entrada en vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil dio lugar
a una reestructuracién normativa de la hipoteca en fase ejecutiva.
La realizacién de valor de este derecho real se ha trasladado a la ley
procesal, excepto su ejecucion notaral, respaldada por la nueva re-
daccién del art. 129 de la LH, que mantiene su regulacién en el Re-
glamento hipotecario a la espera de una reforma que la adapte a las
nuevas pautas de la ejecucion.

La legislacion procesal ha sido respetuosa con las especialida-
des derivadas de los principios hipotecarios y ha ahondado en la no-
tificacién a terceros. No obstante, podia haber regulado las modifi-
caciones en la valoracién de los bienes antes de la ejecucién para
adaptaros a las circunstancias fisicas existentes permitiendo un ma-
yor rendimiento del bien, y haber hecho extensible la hipotecabili-
dad del derecho del remate a la subasta privada o el convenio pri-
vado de realizacién una vez aprobado por el Juez.

También recogemos una breve referencia a la ejecucion notarial
hipotecaria, sobre la que consideramos que no es un verdadero pro-
ceso de ejecucidn, sino una altemativa para la realizacién de valor
legitimada en el ius distrahendi del acreedor hipotecario. Medidas
para incentivar la utilizacidn de este sistema de ejecucién serian que
el Notario pueda continuar con la tramitacién aunque no haya exis-
tido contestacion al requerimiento de pago del deudor y que, atn
siendo conweniente, no se trate como condicién indispensable su
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prevision en la escritura de constitucidn para el ejercicio de la eje-
cucién notarial.

Con la efectividad de la hipoteca ante el incumplimiento de la
obligacidn, a través del procedimiento de ejecucién directa de bie-
nes hipotecados y de la ejecucion notarial hipotecaria, se cierra el
presente trabajo que desarrollamos a continuacion.





