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Tras la reforma introducida por la Ley 1/2013 de 14 de mayo de
medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social, el Colegio de
Registradores, después de analizar la Ley, ha elaborado un documento
en el cual estudia las clausulas abusivas que no deben acceder al
Registro y realiza una clasificacion de las mismas y detalla las mas
frecuentes.

2.-Clausulas de los préstamos y créditos hipotecarios que no deben
acceder al Registro de la Propiedad

A este respecto la reforma llevada a cabo por la Ley 1/2013 de medidas
para reforzar la proteccion de los deudores hipotecarios, reestructuracion
de deuda y alquiler social, que adapta la legislacion vigente, a las
exigencias de la sentencia del Tribunal de Justicia Europeo de 14 de
marzo de 2013 y la sentencia del Tribunal Supremo de 9 de mayo de
2013 (clausulas suelo), se caracteriza, en aras a la proteccion de los
consumidores y de la permanencia de estos en su vivienda familiar, por
una limitacion de las facultades dispositivas de las partes contratantes de
préstamos o créditos hipotecarios, lo que inevitablemente implica la
necesidad de un mayor control registral sobre el contenido y en la
ampliacion de los supuestos de clausulas susceptibles de denegacion.

Con arreglo al criterio antes expuesto acerca de la extension del ambito
de la calificacion registral de las clausulas de los préstamos y créditos
hipotecarios, a juicio de esta Comision, tras la reforma de la Ley 1/2013,
procede establecer la distincion entre los supuestos siguientes:

1. Aquellos casos en que procede la denegacién/suspension de la
inscripcion interesada, con devolucion del titulo y sin posibilidad de
inscripcién parcial. Ademas de todos los supuestos en que concurran
defectos que impidan tener validamente constituida la garantia o
suficientemente determinada (ej. pactos en los que se garantizan
conjuntamente intereses ordinarios y moratorios 0 en los que se
sobrepasan los limites maximos de cobertura hipotecaria por intereses),
se entiende que tal situacion se da, a partir de la Ley 1/2013, en aquellos
casos en los que: a) la escritura de hipoteca omite la expresién de si la
vivienda hipotecada es o0 no de caracter habitual o, en caso de que se
adquiera con caracter simultaneo a la constitucion de la garantia, si se le
pretenda atribuir tal caracter y b) la escritura de hipoteca omite la
constancia manuscrita del conocimiento del deudor de los riesgos del
contrato, cuando la hipoteca garantice un préstamo o crédito en divisas o



Registradores de Esparia

un swap u otro instrumento de cobertura del riesgo de tipo de interés
como obligacion principal.

2. Aquellos casos en gue procede la denegacion/suspension de la
inscripcién interesada con devolucion del titulo y posibilidad de proceder,
en caso de solicitud expresa, al despacho parcial con exclusién de la
clausula concreta denegada, por ser delimitadora del contenido esencial
del derecho real de hipoteca inscrito. Se entiende que tal situacion se da,
a partir de la entrada en vigor de la Ley 1/2013, en los siguientes casos:
a) cuando en la clausula de determinacion de los intereses de demora
resulte contraria a lo previsto en el articulo 114-3 LH; b) cuando no pueda
ser inscrito el pacto de ejecucioén directa o venta extrajudicial por no
haber sido realizada la tasaciébn en los términos previstos por los
articulos 682 LEC y 129 LH o falte otro requisitos legal; y ¢) cuando se
omita la constancia manuscrita del conocimiento del deudor de los
riesgos del contrato, cuando se trate de swaps que vayan asociados a un
préstamo o crédito que se garantiza en la misma escritura o cuando se
pacten clausulas suelo y techo en los términos antes indicados.

3. Aquellos casos en que procede el despacho del documento y la no
inscripcion de clausulas financieras o de vencimiento anticipado que no
determinen el contenido esencial de la garantia, y que siendo inscribibles
deban ser suspendidas o denegadas por razon de su caracter abusivo o
por ser contrarias a hormas imperativas o prohibitivas. En tales casos, y
segun la practica registral generalizada, se entiende que procede la
extension de nota de suspension o denegacion de tales clausulas, pero
sin perjuicio de la inscripcion de la hipoteca, bastando a tal efecto con la
expresion en el titulo del consentimiento genérico a la inscripcion no
obstante la no inscripcion de aquellas clausulas que el registrador
considere no inscribibles.

4. Aquellos casos en que procede el despacho del documento y la no
inscripcion de contenidos cuya no inscripcibn no precisa de una
denegacion o suspension expresa. Debe entenderse que tal situacion se
da para todos aquellos casos en los que se dejan fuera del Registro
clausulas cuyo contenido es ajeno a aquél, ya por tratarse de clausulas
meramente informativas, por tratarse de contenido ajeno a la garantia
hipotecaria, o por no constituir contenido inscribible de conformidad con
lo previsto en el articulo 2 de la LH.
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2.-Tipos de clausulas

Para su mejor compresion clasificaremos las distintas estipulaciones no
inscribibles diferenciandolas segun se traten de clausulas financieras, de
vencimiento anticipado, de caracter ejecutivo, o ajenas a la garantia
hipotecaria.

Clausulas financieras:

-Los pactos relativos a intereses ordinarios que redondeen el
interés por encima del 1/8 de punto, que fijen la variacion sdélo al
alza o que sefialen un tipo de referencia no objetivo por incluir
en todo o en parte el tipo de la propia entidad. Estos pactos son
contrarios a normas imperativas o prohibitivas (disposicion adicional 12a
de la Ley 44/2002, articulos 1256 CC, 10 LGDCU, etc.) y se han
declarados no inscribibles por diversos juzgados.

En cuanto a la cuantia de los intereses remuneratorios, se considera que
forman parte del precio, de forma que el registrador no puede declararlos
abusivos, incluso cuando superen el limite legal de los interés moratorios
vigentes en el momento del otorgamiento de la escritura de hipoteca (en
este sentido se ha pronunciado el Tribunal Supremo en sentencia de 18
de junio de 2012, y mas recientemente en reunién de unificacion de
criterios con los presidentes de las Audiencias Provinciales).

-Los pactos relativos a los intereses moratorios de
préstamos o0 créditos para la adquisicion de vivienda habitual,
garantizados con hipotecas constituidas sobre la misma vivienda, que no
podran ser superiores a tres veces el interés legal del dinero, sélo podran
devengarse sobre el principal pendiente de pago y no podran ser
capitalizados en ningun caso; por imponerlo asi el nuevo articulo 114-3
LH en los términos antes expuestos. En este caso la inscripcion parcial
de la hipoteca exige consentimiento expreso.

-Los pactos relativos a instrumentos de cobertura de tipos de interés
—swaps, etc.— que vayan asociados a un préstamo o crédito principal
gue se garantiza en la misma escritura y los referidos a clausulas suelo
y techo en los cuales el limite de variabilidad a la baja sea inferior al
limite de variabilidad al alza, si cuando el prestatario es persona fisica y
la hipoteca recae sobre una vivienda, sobre terrenos o sobre edificios
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construidos o por construir, se omite la constancia manuscrita del
conocimiento del deudor de los riesgos del contrato. En este caso la
inscripcion parcial de la hipoteca exige consentimiento expreso.

-Los pactos referidos al pago de comisiones y compensaciones de
riesgo de interés que excedan del maximo permitido por las
normas que las regulan (ej. articulos 7 a 9 de la Ley 41/2007).

-Los pactos que impongan al deudor el abono de gastos o
impuestos cuyo pago corresponde por Ley al acreedor (articulo 89-3
LGDCU).

-Los pactos omnicomprensivos de garantia de cualquier obligacion
qgue el deudor pueda tener en el futuro con el acreedor o aquellos en que
quede indeterminada la obligacion garantizada. Estos pactos son
contrarios a los articulos 12 y 153bis LH.

-Los pactos que dan derecho a la entidad bancaria a exigir el pago de los
intereses de las amortizaciones aplazadas y todavia por vencer -STS de
2 de noviembre de 2000-.

Clausulas de vencimiento anticipado

A pesar que el criterio tradicional de la doctrina era entender que el
vencimiento anticipado del préstamo y la ejecucion de la garantia sélo
tiene lugar simultAineamente cuando el deudor hipotecario incumple una
clausula del préstamo o una obligacién garantizada por la hipoteca con
una cifra de responsabilidad propia, ha sido habitual en la practica
bancaria que las escrituras de hipoteca recogieran una pluralidad
variadisima de clausulas de vencimiento anticipado del préstamo
respecto de las que se pacta expresamente su susceptibilidad para
provocar también la ejecucion de la garantia hipotecaria. La
jurisprudencia del Tribunal Supremo ha terminado por admitirlas en
aplicacion del principio de autonomia de la voluntad, siempre que no
sean contrarios a normas imperativas o prohibitivas, no sean abusivos y
respondan a una causa justa que se concreta en que guarden una
relacién directa con la conservacion u obligaciones inherentes a la finca
gravada, con el derecho real de hipoteca o con su ejecucion, o tengan
una caracter esencial atendiendo a la naturaleza de la obligacion
garantizada.

En este sentido es de destacar que existen ciertas clausulas que siendo
rechazables en una hipoteca ordinaria, podria admitirse su inscripcion en
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la hipoteca de empresa o de las denominadas de refinanciacion dado
que su especial finalidad le atribuye justa causa y asi, por ejemplo, el
incumplimiento de la obligacion de entregar la contabilidad al acreedor o
de permitir una auditoria de la misma —articulo 45 y 46 LC-, puede
entenderse accesoria en un préstamo hipotecario ordinario, pero no en
una hipoteca de empresa y menos si es de las denominadas
preconcursales, pues a través de misma es como se puede verificar el
cumplimiento del plan de viabilidad que es condicién sine qua non de
estas hipotecas y en este sentido se ha pronunciado de la resolucion de
la DGRN de 9 de junio de 2011.

Con base en los principios antes expuestos, podemos seialar
como principales clausulas de vencimiento anticipado no inscribibles
las siguientes:

-El pacto de Vencimiento anticipado del préstamo por impago de
una o dos cuotas del mismo, porque el nuevo articulo 693-2 LEC
dispone que “Podra reclamarse 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 sin cumplir el deudor
su obligacion de pago o un numero de cuotas tal que suponga que el
deudor ha incumplido su obligacion por un plazo, al menos, equivalente a
tres meses”, y se trata de una norma imperativa.

-El pacto de vencimiento anticipado por no inscripcién de
la hipoteca, no inscripcion en plazo determinado o denegacion
parcial. Este pacto es rechazado por la STS de 12 de diciembre de 2009
porque “no cabe hacer recaer exclusivamente sobre el prestatario la
circunstancia de que la hipoteca prevista no se pueda constituir, incluso
por motivos ajenos al mismo, y no tiene en cuenta que es de la Entidad
Financiera la carga o diligencia de hacer las comprobaciones
pertinentes en el Registro antes de suscribir el préstamo”.

Ahora bien, dado que cuando se despacha la escritura de constitucion de
hipoteca, la causa habra desaparecido, el motivo de su denegacion no
debe ser lo indicado por la sentencia, sino el caracter superfluo de la
causa una vez practicada la inscripcion. Si bien, si seria inscribible la
clausula si la hipoteca afectaré a numerosos Registros y se excluyeran,
como supuesto de vencimiento anticipado, aquellos casos en que no
existiere dolo, culpa o negligencia del deudor o hipotecante.

-El pacto de vencimiento anticipado para el caso de la parte
prestataria sea declarada en concurso, ya que el articulo 61-3
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de la Ley Concursal 22/2003 expresamente e imperativamente dispone
que se ha de entender como no puesto, salvo en el supuesto que se
establezca s6lo para aquellos supuestos en que la legislacion concursal
lo permita.

-El pacto de vencimiento anticipado en caso de enajenacidon o
realizaciéon de actos dispositivos respecto de la finca
hipotecada. Su exclusion del Registro de la Propiedad ha sido
reiterada por la Direccion General en numerosas resoluciones
desde principio de siglo. El pacto infringe normas imperativas como
los articulos 27 y 107.3 de la Ley Hipotecaria y es contrario al principio de
libertad de contratacion, a la libre circulacién de los bienes y al
crédito territorial, principios todos que la nueva norma no ha querido
alterar y asi se pone de manifiesto en la propia regulacion legal que
admite el pacto, como caso excepcional, en el caso de hipoteca inversa
(disposicion adicional de la Ley 41/2007) condicionado a que no se preste
una garantia complementaria. Ha sido confirmado por la sentencia del
Tribunal Supremo de 16 de diciembre de 2009.

-El pacto de vencimiento anticipado por prohibicion absoluta de
arrendar o de constituir un arrendamiento urbano de vivienda por
plazo superior al minimo legal de cinco afios. A este respecto la
sentencia del Tribunal Supremo de 12 de diciembre de 2009 la rechaza
por ser contraria a la prohibicion de disponer convencional en acto a
titulo oneroso del articulo 27 de la Ley Hipotecaria y porque, como regla
general, los arrendamientos posteriores a la hipoteca quedan sometidos
al principio de purga -articulos 133 de la LH y 175-2 del RH- y no
afectan, por tanto, a la misma.

Solo admite el pacto de vencimiento anticipado cuando se trate de
arriendos arrendamientos de vivienda excluidos del principio de purga en
la ejecucion forzosa (articulo 13-1 LAU), y que sean gravosos O
dafiosos, entendiendo por tales los que suponen una minoracion del
valor de la finca por rentas bajas o por anticipo de rentas.

-El pacto de vencimiento anticipado en caso de despacho de
mandamiento de ejecucion o embargo contra la finca
hipotecada o contra la parte deudora hipotecante, porque es pacto
totalmente ajeno al préstamo hipotecario garantizado y, ademas, la
ejecucion no disminuye la garantia real y la preferencia de la hipoteca v,
por tanto, vulnera los articulos 131 y 133 de la Ley Hipotecaria y el
1129.1 del Caodigo Civil.
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A este supuesto habra que equiparar, por las mismas razones, los
pactos relativos a la disminucién del patrimonio, riesgo de
insolvencia (STS 16 de diciembre de 2009), impago de otras
obligaciones ajenas al contrato o existencia de cualquier accién
judicial o extrajudicial que haga desmerecer la solvencia del
prestatario. Ademas, si la causa de vencimiento anticipado por
declaracion concursal del deudor debe tenerse por no puesta, con
mayor motivo debe tenerse por no puesta la que prevé la
resolucién por mero temor a una insolvencia subjetivamente apreciada.

La STS de 16 de diciembre de 2009 establece que "La prevision legal
—articulo 1129 del Cdbdigo civil, de caracter objetivo y para
eventualidades posteriores al contrato, seria perfectamente aplicable
como clausula de vencimiento anticipado, pero esta clausula va mas alla,
pues no se refiere a insolvencia, sino a que se haya acordado un
embargo o resulte disminuida la solvencia, y ello supone atribuir a la
entidad financiera una facultad discrecional de resolucién del contrato por
vencimiento anticipado desproporcionada, tanto mas gue ni siquiera se
prevé la posibilidad para el prestatario de constitucion de nuevas
garantias. Por consiguiente, no se trata de excluir que la Entidad
Financiera mantenga las garantias adecuadas, sino de evitar que
cualquier incidencia negativa en el patrimonio del prestatario, efectiva o
eventual, pueda servir de excusa al profesional —predisponente para
ejercitar la facultad resolutoria contractual”. Termina la sentencia
afirmando, que la clausula tal y como estd redactada produce un
manifiesto desequilibrio contractual, y resulta ilicita por abusiva,

Estas clausulas serian, sin embargo, como se deduce de la
sentencia, inscribibles si la causa de vencimiento no fuera los
supuestos enunciados sino la no aportacion de la garantia
complementaria pactada para el caso de tener lugar dichos
acontecimientos, y éstos estuvieren objetivizados de alguna manera.

-El pacto de vencimiento anticipado por disminucion del valor de
la finca por deterioro de la misma "a juicio del prestamista o apreciada
por perito vinculado a ésta”, si no se amplia la garantia a otros
bienes, por ser contrario al articulo 1256 del CC y 85-3 de la LGDCU
de 16 de noviembre de 2007. Sin embargo se considera inscribible el
pacto eliminando Unicamente la expresion "a juicio del prestamista” o
similar. EI mismo criterio es aplicable al supuesto de no asegurar la finca
en compafia de reconocida solvencia "a juicio del acreedor” (STS 4 de
junio de 2008).



Registradores de Espana

Ademas, el articulo 3 bis I) de la Ley 2/1981 de regulacion del mercado
hipotecario, en la redaccién dada por Ley 41/2007 dispone "Las
Entidades de Crédito, incluso las que dispongan de servicios propios de
tasacion, deberan aceptar cualquier tasacion de un bien aportada
por el cliente, siempre que sea certificada por un tasador homologado y
que no esté caducada", por lo que debera denegarse la clausula que
vincule la desvaloracion a la tasacion efectuada por entidad de tasacion
dependiente de la propia entidad acreedora.

No obstante, se entiende que debe admitirse el caso de vencimiento
derivado de la disminucion de valor de la finca hipotecada, siempre que
ello resulte del juicio de una entidad de tasacion legalmente autorizada e
independiente, aunque la iniciativa de la nueva valoracion se haya
realizado por la Entidad financiera.

En todo caso, como establece el articulo 1129-3 del CC, es necesario que
el vencimiento anticipado se condicione a la no aportacion de garantia
complementaria por parte del deudor (SAP Tarragona de 1 de abril de
2011).

-El pacto de vencimiento anticipado por disminucion del valor de
la finca por fluctuacion de los precios de mercado, porque la
supresion del articulo 5-3 de la LMH que recogia su posibilidad, por la
Ley 1/2013, ha sido por entenderse que tenia un caracter abusivo,
aungue se efectuara la tasacion por perito independiente y se permitiera
al deudor aumentar la garantia, al hacer recaer todo el riesgo de la
posible bajada de los precios en el deudor.

-El pacto de vencimiento anticipado por expropiaciéon de la finca,
porque los efectos de dicha expropiacion estan sefalados por la Ley
(resol. DGRN de 19-3-2008 y 25-3-2008, y SAP Tarragona 1-4-2011)

-Los pactos que vinculan el vencimiento anticipado a causas ajenas
al contrato de hipoteca, como la pérdida de condicion de empleado del
acreedor —SAP Malaga de 22 de mayo de 1998-, o el fallecimiento o
concurso del fiador, por ser la fianza una institucién ajena al Registro, y
no afectar en modo alguno la situacion del fiador ni a la hipoteca
constituida ni a la solvencia del deudor -SAP Tarragona de 1 de abril de
2011-.

-El pacto de Vencimiento anticipado por incumplimiento de
prestaciones accesorias. En este sentido, las sentencias del Tribunal
Supremo de 4 de junio de 2008 y 16 de diciembre de 2009 la rechaza
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razonando que "resulta desproporcionada por atribuir caracter resolutorio
a cualquier incumplimiento, pues solo cabe cuando se trata del
incumplimiento de una obligacion de especial relevancia y en ningun
caso accesoria, teniendo que examinarse cada caso en particular para
determinar la relevancia de la obligacién incumplida”.

Sobre esta base, estima la DGRN que no son inscribibles las clausulas
de vencimiento anticipado por cambio material adverso, cambio de
negocio u objeto social del deudor, o por el inicio por éste de cualquier
procedimiento de disolucion, fusion, escision o modificacion societario en
términos distintos a los autorizados por el acreedor (resolucion de 8 e
junio de 2011)

No obstante, debe tenerse sumo cuidado con la aplicacién de este
criterio de accesoriedad a las concretas clausulas de vencimiento
anticipado pues, como la propia resolucion de 2011 indica, la apreciacion
de la relevancia de la obligacién incumplida depende de cada caso en
particular y deber& atenderse, como se ha expuestos anteriormente, a la
naturaleza de la obligacion garantizada y la finalidad del préstamo.

Clausulas afectantes a la ejecucion

-Tasacioén a la que no se acompania el certificado correspondiente o no
se ajusta a las prescripciones legales, lo que impedira la inscripcion del
procedimiento de ejecucion directa y de la venta extrajudicial. A este
respecto se recuerda que el articulo 129.2.a) LH dispone que “el valor en
que los interesados tasen la finca para que sirva de tipo en la subasta no
podra ser distinto del que, en su caso, se haya fijado para el
procedimiento de ejecucion judicial directa, ni podra en ningun caso ser
inferior al 75 por cien del valor sefialado en la tasacion realizada
conforme a lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion
del Mercado Hipotecario.”, y el articulo 682-1 LEC que “en la escritura de
constitucion de la hipoteca se determine el precio en que los interesados
tasan la finca o bien hipotecado, para que sirva de tipo en la subasta, que
no podra ser inferior, en ningun caso, al 75 por cien del valor sefialado en
la tasacidn realizada conforme a las disposiciones de la Ley 2/1981, de
25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario.”. En este caso la
inscripcion parcial de la hipoteca exige consentimiento expreso.

-El pacto de venta extrajudicial para supuestos en que la deuda no
se encuentre inicialmente determinada si, de conformidad con la
resolucion DGRN de 20 de junio de 2012, en la escritura de constitucion
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de la hipoteca no se pacta expresamente que el nacimiento de la
obligacion u obligaciones garantizadas se hara constar en el Registro
previamente a la ejecucion a través de la nota marginal prevista en el art.
143 LH u otro procedimiento adecuado; porque al regularse legalmente
otros supuestos de venta extrajudicial y no éste, hemos de entender que
se estd excluyendo la posibilidad de utilizacion en esos otros supuestos,
salvo pacto contrario en que se pacten los requisitos para poder utilizar
este procedimiento de ejecucion.

-Extensidon objetiva de la hipoteca a los bienes muebles colocados
permanentemente en los edificios y a las mejoras de los mismos aunque
hayan sido efectuadas por un tercer poseedor, por estar prohibido por el
articulo 112 LH

-Las estipulaciones sobre posposicion o igualdad del rango de la
hipoteca sin cumplir con los requisitos exigidos por el articulo 241 RH.

-El pacto de renuncia del deudor a la cancelacién parcial
cuando el acreedor haya aceptado el pago fraccionado del
crédito, por ser contrario al articulo 124 de la LH.

-Los pactos de ejecucion judicial o extrajudicial de la hipoteca que no
sefalan la tasacion a efectos de subasta o el domicilio o los sefalan
diferenciados para cada procedimiento por ser contrarios a los
articulos 129 LH, 682 LEC y 234 RH.

-La clausula que atribuye al acreedor la facultad de descontar del
precio del remate los gastos de formalizacion y tributarios relacionados
con la adjudicacion al mismo del inmueble en el procedimiento de
ejecucion, por ir en contra de los criterios de reparto sefalados en los
articulos 672 y 692 de la LEC y traspasar los limites de la
autonomia de la voluntad.

-El pago por el deudor de los honorarios del abogado del acreedor
en la ejecucién extrajudicial, porque su intervencion no es obligatoria y
segun el articulo 236-K-3 del RN, el notario sé6lo debe practicar la
liquidacion de gastos, considerando exclusivamente los honorarios de su
actuacion y los derivados de los distintos tramites seguidos.
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Otras clausulas que no deben constar en el asiento:

-El pacto de extensién de la hipoteca a nuevas construcciones sobre
la finca hipotecada, cualquiera que sea el titular que las realice; es decir,
sin excluir de dicha extension el supuesto de que las ampliaciones sean
realizadas por un tercer poseedor por ser contrario al art. 112 LH. (R. 21-
12-2010).

-El pacto de compensacion de la deuda con cualquier crédito que el
mismo deudor tenga con la entidad (especialmente si se refiere a la
totalidad de un crédito indistinto de varios titulares). La STS de 16
de diciembre de 2013 admite su validez siempre que “la clausula
contractual ha de ser transparente, clara, concreta y sencilla”, Pero,
independientemente de esa circunstancia, dado que se trata de
estipulaciones que no son financieras y, ademas carecen de
trascendencia real, se entiende que, no obstante su validez, su
inscripcion debe ser rechazada.

-Las estipulaciones relativas a puras obligaciones accesorias del
deudor pues carecen de trascendencia real, salvo que estén
garantizadas con hipoteca ya que entonces adquiriran trascendencia real
0 pasaran a integrarse en las clausulas financieras, aunque en la
apreciacion de ese caracter accesorio debe actuarse con prudencia.

A este respecto, puede afirmarse que no seran prestaciones accesorias
y, por tanto, seran inscribibles, aquellas obligaciones que tengan una
relaciébn directa con la conservacion del bien garantizado o con
obligaciones vinculadas con el mismo o con la propia garantia —seguro,
conservacion, pago del IBI, de gastos de comunidad de propietarios,
gastos tramitacion y ejecucion, etc.-.

-Los pactos de sumisién expresa a juez o tribunal distinto del
que corresponda al lugar en que se encuentre el bien, por ir en contra
del articulo 90-2 de la LGDCU y del articulo 684 de la LEC.

-El pacto comisorio por estar prohibido por el articulo 1859 del CC.
-Los pactos de obtencién de "segundas copias con fuerza ejecutiva”,
poderes, fianzas, etc.; por tratarse de pactos ajenos al derecho real de

hipoteca.

-El pacto de renuncia del deudor a ser notificado de la cesién del
crédito o del préstamo. A este respecto, el Tribunal Supremo —-STS 16
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de diciembre de 2009- considera inaplicable el articulo 242 del
Reglamento Hipotecario que permite la renuncia del deudor a la
notificacion de la cesién del crédito, porque dicho precepto no prevalece
sobre la normativa especial en sede de contratos sujetos a la LGDCU que
prohibe la renuncia a sus derechos por parte del consumidor. No
obstante, si serian inscribibles los consentimientos que los deudores
o hipotecantes puedan otorgar, sin renunciar a los derechos que
les sean propios, en relaciéon con la cesion de los créditos
hipotecarios o su titulacién en el mercado secundario.

-Pacto de exclusion del derecho de rescate que al deudor se le
concede en el articulo 693-3 de la LEC cuando la finca hipoteca se
trataré de la vivienda familiar y la posibilidad del deudor de liberar el bien
consignando las cantidades vencidas; norma que no podra ser vulnerada
por pacto, ni en cuanto al plazo de ejercicio ni en cuanto al nUmero de
ocasiones, por lo que deberan denegarse las estipulaciones que sean
expresamente contrarias a la misma.

Por ultimo reiterar, como en anteriores informes sobre esta materia, que
al margen de la existencia patolégica de clausulas nulas, la calificacion
registral se va a seguir proyectando tras la nueva ley sobre todos
aguellos extremos cuyo control minucioso la sociedad no solo no discute,
sino que exige: el examen de la persona que otorga el acto, su
capacidad, el cumplimiento del tracto, las exigencias de forma, el
control del rango entre los derechos, la consideracion de los
obstaculos que surgen del Registro, la comprobaciéon de los
requisitos necesarios para la cancelacion, la ordenacion de la
ejecucion, la deteccibn de contradicciones entre las clausulas del
contrato, de errores materiales, etc. Todas estas son las
cuestiones fundamentales que hacen que el sistema sea un sistema
de legalidad y de seguridad juridica.



